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von 129’901 m2. Zurzeit laufen mit verschiedenen 

Interessenten Verhandlungen über weitere Ver-

käufe. Der Verwaltungsrat macht sich bereits Ge-

danken darüber, was nach dem Verkauf der Land-

reserven geschehen soll.

Parzellierungen

Es ist am Verwaltungsrat, sich beim Verkauf 

der Landreserven von einem optimalen Nutzungs-

konzept leiten zu lassen. Aus diesem Grunde wur-

den im Berichtsjahr verschiedene Parzellierungs- 

und Erschliessungsvarianten studiert. Es gilt, mit 

der Parzellierung eine möglichst hohe Flexibilität 

und Attraktivität zu schaffen und so einen guten 

Unternehmens-Mix mit hoher Wertschöpfung zu 

generieren. Insbesondere wollen wir Interessenten 

ausserhalb des Kantons von den Standortvorteilen 

überzeugen.

Altlasten

Im Bereich Altlasten hat uns die Vergangen-

heit eingeholt. Als vor vielen Jahren das Projekt 

«Splügenbahn» diskutiert wurde, haben die SBB 

aus der ganzen Schweiz ca. 120’000 m3 kontami-

niertes Material herbeigeführt und damit das tief-

er liegende Gelände entlang der Bahngeleise auf-

geschüttet.

Diese Altlasten waren dem Verwaltungsrat 

beim Vertragsabschluss mit der Mutschler Im-

mobilien AG (MIAG) bekannt. Die für die Ent-

sorgung dieser Altlasten zu erwartenden Kosten 

Dr. Franz Hidber 

Präsident des Verwaltungsrates

Sehr geehrte Behördenmitglieder

Sehr geehrte Damen und Herren

Rückblickend auf das Geschäftsjahr 2007 dür-

fen wir mit Genugtuung feststellen, dass die öf-

fentlich-rechtliche Anstalt Tardis auf Kurs ist. Die 

Vision der Gründer von Tardisland konkretisiert 

sich mehr und mehr.

Ein Blick auf Tardisland zeigt, dass nicht nur 

geplant, sondern auch gebaut wird. Das wirkt sich 

auch finanziell aus. Der Liquiditätszuf luss aus 

Landverkäufen ermöglichte einerseits den Abbau 

der Bankschuld (Bankvorschuss) in der Höhe von 

CHF 1.5 Mio. und anderseits namhafte erste Zah-

lungen an die Trägergemeinden. So konnten im 

September 2007 insgesamt CHF 10 Mio. an die 

Bürgergemeinde Igis sowie an die politischen Ge-

meinden Igis und Zizers überwiesen werden.

Strategie und Zielsetzungen

Konsequent haben wir im vergangenen Ge-

schäftsjahr das Ziel verfolgt, mit den Landverkäu-

fen eine angemessene Wertschöpfung zu generie-

ren und Arbeitsplätze zu schaffen. Auf der Basis 

dieser Zielsetzung mussten wir etliche Interessen-

ten abweisen. Der Verwaltungsrat macht es sich 

zur Pflicht, mit dem attraktiven Bauland zwischen 

Bahnhof Landquart und A 13 haushälterisch um-

zugehen. Die Standortvorteile von Tardisland 

rechtfertigen die strengen Auswahlkriterien.

Flächenbilanz

Per Ende 2007 verfügen wir – nach Zukauf von 

16’504 m2 von den SBB – über Baulandreserven 
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– zusammen mit der von den Standortgemein-

den genehmigten Umzonungen – lässt grössere 

Bautiefen zu und ermöglicht so eine effizientere 

Nutzung bzw. Überbauung. Weil die MIAG am 

Erwerb eines grossen Teils dieses Landstreifens 

interessiert war, stand der Ausübung des Kauf-

rechtes durch die MIAG nichts mehr im Wege.  

Factory Outlet Vil lage (FOV) wird zu     

«Alpenrhein Factory Village»

Wie bereits im Vorjahr hat die MIAG die Ent-

wicklung des FOV-Projektes auf allen Ebenen 

und in allen Bereichen in enger Zusammenarbeit 

mit dem Tardis-Verwaltungsrat engagiert voran-

getrieben. Sie konnte die Rechtskraft aller für den 

Baubeginn notwendigen Bewilligungen erreichen 

und bereits mit einigen Betreibern Mietverträge 

abschliessen.

Im 2. Quartal 2007 hat die ING Real Estate 

Development Alpenrhein AG alle Rechte und 

Pf lichten aus dem FOV-Projekt von der MIAG 

wurden im Verkaufspreis berücksichtigt und Tar-

dis verpflichtete sich, die Sanierung zu überneh-

men. Konkret wurde mit der MIAG vereinbart, 

die Sanierung zu Lasten Tardis soweit vorzuneh-

men, als dies für die vollständige Entlassung des 

Kaufgrundstückes aus dem Kataster notwendig 

ist. Die "Ohnehinkosten" - das sind Kosten, die 

bei altlastenfreiem Boden ohnehin entstanden wä-

ren (z.B. Humusabtrag, Aushub, Rodung) - wur-

den der MIAG überbunden.

Vom gesamten Aushub mussten 42’000 m3 

speziell gereinigt werden. 27’000 m3 davon wur-

den vor Ort wieder eingebaut. 9’000 m3 T-Mate-

rial und 6’000 m3 Überschussmaterial mit Teer, 

Plastik usw. mussten einer Deponie zugeführt 

werden.

SBB-Land

Im Januar 2007 erwarb Tardis von den SBB 

den Landstreifen entlang des Geleises mit ei-

ner Fläche von 16’504 m2. Diese Arrondierung 
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Zusammensetzung des Verwaltungsrates 

>	 Dr. Franz Hidber, Präsident, 

	 Vertreter des Kantons GR

>	 Lüscher Max, Vizepräsident und Vertreter der 	

	 Politischen  Gemeinde Zizers

>	 Dr. Cantieni Andrea, Vertreter der 

	 Bürgergemeinde Igis

>	 Dietsche Walter, Vertreter der 

	 Politischen Gemeinde Zizers

>	 Erni Jachen, Geschäftsstelle und Vertreter der 	

	 Politischen Gemeinde Zizers 

>	  Nigg Ernst, Vertreter der 

	 Politischen Gemeinde Igis

>	 Stocker Fredi, Vertreter der 

	 Bürgergemeinde Igis

Dank

Im Namen des Verwaltungsrates danke ich 

den Behördemitgliedern der Politischen Gemein-

den Igis und Zizers sowie der Bürgergemeinde 

Igis herzlich für die gute Zusammenarbeit. Ich 

danke den Amtsinhaberinnen und Amtsinhabern 

in den Verwaltungen für die rasche Behandlung 

von Anfragen, insbesondere von Baugesuchen. 

Der Dank geht auch an das Grundbuchamt Land-

quart für die kompetente und zeitgerechte Bedie-

nung. Einen ganz besonderen Dank richte ich an 

das Kantonale Amt für Wirtschaft und Tourismus  

(AWT). Es leistet bei der Akquisition von poten-

ziellen Landkäufern besonders wertvolle Dienste. 

Meinen Kollegen im Verwaltungsrat danke ich für 

die konstruktive Zusammenarbeit. 

Zizers, den 13. März 2008

Dr. Franz Hidber

Präsident des Verwaltungsrates

übernommen. Dieses Unternehmen ist zu 100% 

eine Tochtergesellschaft der ING Real Estate De-

velopment International B.V., die in über zwölf 

Ländern im Immobilenbereich tätig ist. Zum 

Leistungsausweis zählen - nebst verschiedenen 

Immobilienentwicklungen - auch Factory Outlet 

Villages in Italien, England und Australien. Die 

MIAG ist für Tardis in vielen Belangen nach wie 

vor Ansprechspartnerin.

Im 3. Quartal 2007 wurden die Kaufrechte 

durch die ING Real Estate Development Alpen-

rhein AG ausgeübt und der Kaufpreis von CHF 

13.244 Mio. bezahlt. Dem Projekt wurde der Na-

me «Alpenrhein Factory Village» gegeben. Ge-

plant ist ein gesunder Mix wie folgt: 50% Mo-

de, 30% Sport und Outdoor, 12% Accessoires, 

Schuhe, Gifts und Hausartikel, 8% Restauration 

(4 Restaurants, 1 Café).

Walser GmbH

Im 1. Quartal 2007 konnte der Kaufvertrag 

(Kaufpreissumme = CHF 1.415 Mio.) mit der Fir-

ma Walser GmbH abgewickelt werden. Die Firma 

Walser ist im Fahrzeugbau, insbesondere im Hy-

draulik-Bereich, tätig. Mit dem Bau wurde Ende 

des Berichtsjahres begonnen.

Erschliessung der Abwasserreinigungs

anlage (ARA)

Im Berichtsjahr ist in enger Zusammenarbeit 

mit der ARA und den direkt Betroffenen, insbe-

sondere mit der MIAG, eine optimale Erschlies-

sung für Fahrzeuge und Velos erarbeitet worden. 

Ebenso konnte eine Regelung betreffend des Ko-

stenverteilers getroffen werden. Heute liegen auch 

die erforderlichen Dienstbarkeitsverträge vor.  
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Blick von Osten 
auf Tardisland "Süd"
Situation Januar 2008
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Blick von Westen
Situation Januar 2008

Blick auf Tardisland
Situation Januar 2008
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Jahresrechnung für das Geschäftsjahr 2007
Bilanz per 31. Dezember 2007
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Vorjahr

	 546’002.12	

	 2’100’000.00

	 78’505.15		

		 2’724’507.27	

	

		

	

	

	 4’217’728.60		

	 -118’104.00	

	 4’099’624.60	

	 -233’235.00	

	 -128’850.00	

	 -56’250.00	

	 -227’895.00

	 -902’310.00

	

		 2’551’084.60

		

		

	 2’784’759.80	

	 305’669.20		

	 168’140.90	

	 102’254.45	

	 18’655.20	

	 31’806.90	

	 7’516.20	                  

	 	3’418’802.65

		

		 5’969’887.25

		

		 8’694’394.52

Berichtsjahr

	 196’548.12		

	 6’500’000.00

	 32’639.50		

		 6’729’187.62

		

		

	

	

	 4’217’728.60		

	 -118’104.00	

	 4’099’624.60	

	 -233’235.00	

	 -128’850.00	

	 -56’250.00	

	 -227’895.00

	 -902’310.00

	 732’669.20

	 -1’841’697.00		

		 1’442’056.80	

	

		

	 1’323’156.20

	 303’688.15

	 167’306.35

	 0.00

	 0.00

	 31’806.90

	 0.00	

	 	1’825’957.60

		

		 3’268’014.40

	 9’997’202.02

Aktiven

Umlaufvermögen			  		

	

Flüssige Mittel 

Kurzfristige Festgeldanlagen		

Forderungen, Trans. Aktiven			 

Total Umlaufvermögen			 

			 

Anlagevermögen			

			 

Immobile Sachanlagen			 

Einbringungswert Land			 

2002, Abtretung Strassenanteil, BG Igis/Kt. GR	

Anlagewert	 317’062 m2

2001, Veräusserung	 15’549 m2,	Buchwert

2003, Veräusserung	 8’590 m2,	Buchwert

2004, Veräusserung	 3’750 m2,	Buchwert

2005, Veräusserung	 15’193 m2,	Buchwert

2006, Veräusserung	 60’154 m2,	Buchwert

2007, Zukauf Land SBB	 16’504 m2,	Buchwert

2007, Veräusserung	 100’429 m2,	Buchwert

Total Land  129’901 m2 				  

	

Erschliessung, Vorprojekte			 

Perimeter Erschliessungsstrasse			 

Perimeter Riedlöserstrasse			 

Perimeter Mühlestrasse

Verlegung Erdgasleitung

Investitionen Parzelle SBB

Investitionen Weststrasse

Investitionen Zufahrt ARA			

Total Erschliessung, Vorprojekte			 

Total Anlagevermögen			 

			 

Total AKTIVEN					  
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Vorjahr

				  

	 115’672.20	

	 5’000.00

	

		  120’672.20

		

	 1’500’000.00	

		 1’500’000.00

		

		 1’620’672.20

		

		

	 2’117’035.18

	 4’956’687.14

	

		 7’073’722.32

		

		 8’694’394.52

Berichtsjahr

			 

	 116’992.90

	 5’000.00

	 80’000.00

	 1’500’000.00

	

		 1’701’992.90

		

	 0.00	

	 	 0.00

		

		 1’701’992.90

		

		

	 7’073’722.32

	11’221’486.80

	-5’489’000.00

	-4’175’000.00

	 -336’000.00	

		 8’295’209.12

		

	 9’997’202.02

Passiven

Fremdkapital

Kreditoren			 

Transitorische Passiven

Rückstellung ARA Zufahrt		

Rückstellung Altlastensanierung, 

SBB-Unterführung				  

Total kurzfristiges Fremdkapital			 

			 

Langfristige Finanzverbindlichkeiten		

Bankvorschüsse			 

Total langfristige Finanzverbindlichkeiten

			 

Total Fremdkapital			 

			 

Eigenkapital

Kapital			 

 + Reingewinn

Ausschüttung an Gemeinden:	

Gemeinde Zizers	

Bürgergemeinde Igis	

Gemeinde Igis	

Total Eigenkapital			 

			 

Total PASSIVEN			
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Erfolgsrechnung per 1.  Januar bis 31.  Dezember 2007

Berichtsjahr

	 1’414’608.15

	13’244’307.00

	 3’372.00

	 393’680.00		

		

	

	 15'055'967.15

	 4’346.15

	 26’844.10

	 31’190.25

	 102’254.45

	 105’082.20

	 1’500’000.00

	 1’738’526.90

	 1’959’801.00		

		 3’698’327.90	

	 11’357’639.25

		

	 0.00	

	 	 0.00

		

	 11’357’639.25

Betriebsertrag

Ertrag			 

Veräusserung Land an Würth International		

Veräusserung Land an Fleischtrocknerei Chur-

walden AG

Veräusserung Land an Walser AG	

Veräusserung Land an ING Real	

Veräusserung Land an Gemeinde Igis	

Veräusserung/Abtretung Land an 

BG Igis/Kanton GR	

Verkauf Humus				 

Total Ertrag			 

			 

Ertragsminderung			 

Geometer, Vermessung, Vermarkung	

Notariats- u. Grundbuchgebühren, Verträge	

Nebenkosten Veräusserung	

Kostenanteil Verlegung Erdgasleitung

Kostenanteil Erschliessung ARA		

Kostenanteil Altlastensanierung und SBB-

Unterführung	

	

Buchwert veräussertes Land		

Veräusserungen			

Total Ertragsminderung			

			 

Total Betriebsertrag		

			 

Entschädigungen			 

Entschädigungen an Pächter		

Total Entschädigungen			

			 

Bruttoergebnis 1			 

Vorjahr

	 2’945’862.95

	 3’220’431.75

	 4’335.00

		 6’170’629.70

	 1’187.95

	 19’995.25

	 21’183.20

		

	 902’310.00

	 	 923’493.20

		

		 5’247’136.50

		

		

	 0.00	

	 	 0.00

		

		 5’247’136.50

Anhang zur Jahresrechnung 2007:

Es bestehen keine ausweispflichtigen Tatbestände im Sinne von Art. 663 b OR
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Vorjahr

	

	 760.85	

		  760.85

		

		

	 436.80	

	 529.00	

		  965.80

		

		

	 5’341.25	

	 28’922.90	

	 12’534.70	

	 11’953.80	

	 124’074.00	

	 6’055.00	

	 8’434.35	

	 3’766.00	

		  201’082.00

		

		

	 4’363.25	

	 762.90	

	 860.80	

	 47.50		

		  6’034.45

		

		

	 86’261.50	

	 2’030.11	

	 -6’685.35	

	 	 81’606.26

		

		  290’449.36

		

		 4’956’687.14

Berichtsjahr

	

	 5’039.00	

		  5’039.00

		

		

	 436.80	

	 401.30	

		  838.10

		

		

	 4’624.65

	 34’737.95

	 0.00

	 16’485.15

	 117’777.60

	 5’020.00

	 8’143.60

	 3’766.00	

		  190’554.95

		

		

	 6’088.20	

	 20.00	

	 0.00	

	 0.00		

		  6’108.20

		

		

	 26’785.00

	 82.65

	 -93’255.45	

	 	 -66’387.80

		

		  136’152.45

	

	 11’221’486.80

Unterhalt, Reparaturen		

Unterhalt Land und Einrichtungen		

Total Unterhalt		

		

Sachversicherung, Abgaben		

Betriebshaftpflichtversicherung		

Gebühren		

Total Sachversicherung, Abgaben		

		

Verwaltungsaufwand		

Büromaterial, Geschäftsbericht		

Sekretariat			 

Rechtsberatung		

Bauberatung / Geometerpläne		

Verwaltungsratshonorare		

Spesen Verwaltungsrat		

AHV, IV, EO, ALV		

Aufwand Revisionsstelle		

Total Verwaltungsaufwand		

		

Werbeaufwand		

Internet		

Werbedrucksachen, Werbematerial		

Werbeinserate				  

Kunden- / Info-Anlässe		

Total Werbeaufwand		

		

Finanzaufwand/-Erfolg		

Zinsaufwand Feste Vorschüsse		

Übriger Finanzaufwand, Bankspesen		

Zinserträge aus Bankguthaben		

Total Finanzaufwand/-Erfolg		

		

Total Sonstiger Betriebsaufwand		

		

 + Reingewinn / - Reinverlust		

Sonstiger Betriebsaufwand
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Zweck der Organisation

Tardis ist eine selbständige öffentlich-rechtli-

che Anstalt der Politischen Gemeinden Zizers und 

Igis sowie der Bürgergemeinde Igis.

Sie bezweckt die Ansiedlung von Industrie-, 

Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmungen 

auf dem Areal Tardisland und die entsprechende 

Vermarktung dieses Areals. Überdies kann Tardis 

mit dem Hauptzweck zusammenhängende Dienst-

leistungen koordinieren und vermitteln, insbeson-

dere in Fragen der Planung, des Baues, der Finan-

zierung und des Rechts.

Organe

Organe von Tardis sind der Verwaltungsrat so-

wie die Revisionsstelle.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze

Die Bewertung des Vermögens und der Ver-

bindlichkeiten erfolgte nach den allgemein an-

erkannten Grundsätzen. Das von der Politischen 

Gemeinde Zizers und der Bürgergemeinde Igis 

gekaufte Land ist zum herabgesetzten Preis bilan-

ziert.

Details zu einzelnen Bilanzpositionen

a) Flüssige Mittel

Die f lüssigen Mittel bestehen aus Guthaben 

bei der Graubündner Kantonalbank.

b) Festgeldanlagen, Forderungen, Trans.

Aktiven

Der verfügbare Teil der flüssigen Mittel ist in 

kurzfristigen Festgeldanlagen bei der Graubünd-

ner Kantonalbank angelegt. Bei den Forderungen 

handelt es sich um das Verrechnungssteuergutha-

ben gegenüber der eidgenössischen Steuerverwal-

tung.

c) Anlagevermögen

Das immobile Sachanlagevermögen besteht 

per 31. Dezember 2007 aus 129’901 m2 Land 

im Betrag von CHF 1’442’056.80. Der Bilanzie-

rungswert beträgt rund CHF 11.10 pro m2. Im 

Berichtsjahr wurde von den SBB eine Fläche von 

16’504 m2 zugekauft.

	Ende Berichtsjahr 2007 ergibt sich eine Flä-

chenbilanz wie folgt:

Flächenbilanz	 m2	 %	 CHF
					    Buchwert

Übernahmewert Land mit	 326’904		  4’217’728
Vorfinanzierungskosten
Zukauf Land SBB	 16’504		  732’669
Abtretung Strassenanteil, BG Igis/Kt. GR	 9’842		  118’104
Veräusserung für Riedlöser- u. Mühlestrasse	 3’280		  49’200
an Politische Gemeinde Igis	
Nettofläche für Verkauf	 330’286	 100.00%	 4’783’093

Veräusserungen
2001	 Würth Holding GmbH	 15’549		  233’235
2003	 Frostag AG	 5’346		  80’190
2004	 Curea Elektro AG	 3’750		  56’250
2005	 Grischa Mechanik AG	 4’847		  72’705
2005	 Della Santa AG	 10’310		  154’650
2006	 Würth International AG	 30’549		  458’235
2006	 Fleischtrocknerei Churwalden AG	 29’605		  444’075
2007	 Gemeinde Igis	 281		  3’372
2007	 ING Real	 89’687		  1’645’506
2007	 Walser AG	 10’461		  192’819
Total Veräusserungen	 200’385	 60.67%	 3’341’037	
Total Landwert per 31. Dezember 2007	 129’901	 39.33%	 1’442’056

Kaufrechte
Frostag AG	 3’000
Curea Elektro AG	 616
Total Kaufrechte	 3’616	 1.09%		
	
Total verfügbare Fläche zur Veräusserung	 126’285	 38.24%
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Bemerkungen zur Erfolgsrechnung

Als Bruttoeinnahmen wurden CHF 14’662’287.15 

für Landverkäufe im Umfang von 100’429 m2 so-

wie CHF 393’680.00 für Landabtretung an den 

Kanton Graubünden verbucht.

Der Verwaltungs- und Werbeaufwand hat  

sich um CHF 10’453.30 auf CHF 196’663.15 ver-

ringert. Der Zinsaufwand hat sich durch die er-

höhte Liquidität und die Rückzahlung der festen 

Vorschüsse der Graubündner Kantonalbank um 

CHF 61’423.96 vermindert. Durch kurzfristige 

Anlage der liquiden Mittel in Termingeldern 

konnte ein Zinsertrag von CHF 93’255.45 erwirt-

schaftet werden. 

Zusammenfassend weist Tardis im Berichts-

jahr 2007 folgende Zahlen aus:

Erschliessung, Vorprojekte

Die aktivierten Erschliessungs- und Vorpro-

jektaufwendungen belaufen sich per Bilanzstich-

tag auf CHF 1’825’957.60. Im Berichtsjahr er-

folgten Investitionen über CHF 97’566.00. Durch 

die Landverkäufe konnten CHF 1’690’411.05 wei-

terverrechnet werden.

Fremdkapital	

Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten han-

delt es sich um Zahlungsverpflichtungen, welche 

anfangs 2008 bezahlt wurden. Der Landverkauf 

an die ING erfolgte frei von Altlasten. Die Ent-

sorgungskosten sind im Kaufpreis eingerechnet. 

Die Altlastenentsorgung wird im Frühjahr 2008 

abgeschlossen. Für die Kosten der Altlastenent-

sorgung, die ARA-Zufahrt und die Verpf lich-

tung von Tardis, sich an den Erstellungskosten 

der SBB-Unterführung zu beteiligen, wurde eine 

Rückstellung von CHF 1’580’000.00 gebildet.

Eigenkapital

Am 5. 9. 2007 ist den beteiligten Gemeinden 

ein Betrag von insgesamt CHF 10’000’000.00 

überwiesen worden.

Nettoerlös durch Land- und Humusverkäufe	 CHF	13’317’440.25

Unterhalts- und Versicherungsaufwand		  -5’877.10

Verwaltungsaufwand		  -190’554.95

Werbeaufwand		  -6’108.20

Finanzertrag		  -66’387.80

Einnahmenüberschuss		  13’181’287.80

Buchhalterischer Wert des verkauften Landes		  -1’959’801.00

Reingewinn		  11’221’486.80
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Tardis, Postfach 58, CH-7205 Zizers, Telefon +41 (0)813 225 744, Telefax +41 (0)813 221 324, info@tardisland.ch, www.tardisland.ch
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