
Botschaft 

des Stadtrates an 

den Gemeinderat

a6b71efc-f2a2-4cb2-bc2c-1d09a813e6c3

169044 / 631.00

Neubau Messe- und Eventhalle (MEH) Obere Au; 

Aktienkapitalerhöhung 

Antrag 

1. Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von den Einsparmassnahmen zur Reduktion der Ge-

samtkosten. 

2. Der Aktienkapitalerhöhung an der Stadthalle Chur AG bis zu einer Höhe von maximal  

Fr. 1'260'000.-- wird zugestimmt. 

3. Die WSC wird beauftragt, der Aktienkapitalerhöhung an der Stadthalle Chur AG bis zu 

einer Höhe von maximal Fr. 1'620'000.-- zuzustimmen. 

4. Der Verwaltungsrat der Stadthalle Chur AG wird verpflichtet, Aktienanteile bis zu einer 

Höhe von maximal 33 % an Dritte zu veräussern. 

5. Der Verwaltungsrat der Stadthalle Chur AG wird beauftragt, das Tauschgeschäft zwi-

schen der Tiefgarage und den Grundstücken 5433 und 1881 des Bundes zu Gunsten der 

Stadt Chur voranzutreiben. 

6. Der vom Volk beschlossene Betriebsbeitrag von Fr. 560'000.-- pro Jahr wird der Stadt-

halle Chur AG ab Januar 2025 ausbezahlt. 

7. Ziff. 2 dieses Beschlusses untersteht gestützt auf Art. 12 lit. d Verfassung der Stadt Chur 

dem fakultativen Referendum. 
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Zusammenfassung 

Das Neubauprojekt Messe- und Eventhalle (MEH) entwickelt sich planmässig. Die Bauein-

gabe ist erfolgt, Einsprachen gingen während der Eingabefrist keine ein und das Baupro-

jekt liegt vor. Aufgrund höherer Investitionskosten infolge Bauteuerung und nicht restlos 

gesicherten Finanzierung wurde das Projekt im Februar 2024 unterbrochen. Bevor die Fi-

nanzierung nicht gesichert ist, darf der Baubeginn nicht erfolgen. 

Die Investitionskosten wurden überarbeitet und liegen infolge der Bauteuerung neu bei 

rund Fr. 44.6 Mio. Deshalb wurden Projektoptimierungen und Einsparungen angepackt. Die 

Einsparungen liegen bei rund Fr. 2.6 Mio., sind aber noch nicht abgeschlossen. Zudem sol-

len die Parkplätze der Einstellhalle mit zwei Grundstücken der Armee zum Schätzungspreis 

in Höhe von ca. Fr. 5 Mio. zugunsten der Stadt getauscht werden, womit schlussendlich die 

Projektkosten insgesamt um rund Fr. 7.6 Mio. reduziert werden können. Somit konnte die 

Teuerung wieder aufgefangen werden. 

Zur Finanzierung des Projekts ist eine Aktienkapitalerhöhung wie in der Botschaft vom 

22. November 2022 vorangekündigt erforderlich. Es wird eine Erhöhung von maximal 

Fr. 3.0 Mio. angestrebt, was zwar höher als ursprünglich geplant ist, jedoch durch eine spä-

tere Marktplatzierung wieder reduziert werden soll. Mit dem Beschluss des Gemeinderates 

zur Aktienkapitalerhöhung kann die Fremdfinanzierung über ein Bundesdarlehen, welches 

bereits bestätigt ist, sowie über eine Hypothek gesichert werden. 

Die Stadthalle Chur AG soll die neue MEH betreiben und auf die Realisation von eigenen 

Messen und Events verzichten, um den Markt nicht zu konkurrenzieren. 

Die Planerfolgsrechnung weist ein positives Betriebsergebnis (EBITDA) sowie einen posi-

tiven Cash Flow aus. Nach Zinsen und Abschreibungen wird im ersten Betriebsjahr mit 

einem kleinen Verlust gerechnet, welcher in den Folgejahren jedoch in einen Gewinn um-

gewandelt werden kann. Die Liquidität wird zwar durch die hohen Amortisationen belastet, 

es sollte jedoch zu keiner Unterliquidität kommen. Die Bilanz entwickelt sich in einer stabi-

len Seitwärtsbewegung und nimmt über die Jahre kontinuierlich zu. 

Der Betrieb der neuen MEH beginnt bereits vor der eigentlichen Eröffnung. So müssen z.B. 

Veranstalter akquiriert, Konzepte und Tarife ausgearbeitet oder auch Partnerverträge ab-

geschlossen werden. Weil auf der Gegenseite die Einnahmen in der alten Stadthalle paral-

lel dazu abnehmen respektive nach der Übergabe der alten Halle an den Archäologischen 

Dienst komplett wegbrechen, soll der Betriebsbeitrag der Stadt Chur ab 2025 ausgerichtet 

werden. 
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Bericht 

1. Ausgangslage 

Die 1933 erbaute Stadthalle ist veraltet und erfüllt die Anforderungen des Markts sowie 

die technischen und baulichen Sicherheitsansprüche nicht mehr. Zudem soll die Tal-

station der Direktverbindung Chur-Brambrüesch im Bereich der heutigen Stadthalle er-

richtet werden. Das Churer Stimmvolk hat dem Bahnprojekt zugestimmt, daher muss die 

Stadthalle abgerissen werden. 

Für die Stadt Chur und Graubünden wäre der Verlust der einzigen multifunktional nutzba-

ren Halle mit diesen Dimensionen beträchtlich, daher wurde nach einem Ersatz gesucht. 

In einem öffentlichen Gesamtleistungswettbewerb wurde dafür ein Projekt am Standort 

Obere Au ausgeschrieben. 

In der Botschaft an den Gemeinderat vom 22. November 2022 zur Finanzierung des  

Siegerprojekts der ARGE Marti/Künzli wurde aufgezeigt, dass für die Finanzierung eine 

Aktienkapitalerhöhung erforderlich ist. Zudem wurde einem jährlichen Betriebsbeitrag von 

Fr. 560'000.-- zugestimmt, welcher in der Volksabstimmung am 12. März 2023 durch das 

Stimmvolk mit 63 % Ja-Stimmen bestätigt wurde. 

Nach Abgabe des Gesamtleistungsangebots vom 17. September 2022 gelang es nicht, 

den TU-Werkvertrag bis zum Ablauf der formellen Offertgültigkeit bis zum 17. März 2023 

abzuschliessen. In der Folge berief sich der Totalunternehmer (TU) auf die hohe Baukos-

tensteigerung und bestand in den Vorvertragsverhandlungen auf eine Bereinigung des 

Werkpreises. Die Stadthalle Chur AG versuchte ihrerseits, die Mehrkosten so gering wie 

möglich zu halten, und erstellte eigene Berechnungen für die Verhandlungen. Letztend-

lich einigten sich beide Parteien auf eine Kompromisslösung mit einer Erhöhung des 

Werkpreises von ursprünglich Fr. 35.84 Mio. (exkl. MwSt.) auf Fr. 39.83 Mio. (exkl. 

MwSt.). Diese Erhöhung von rund Fr. 4 Mio. (exkl. MwSt.) erforderte eine Überarbeitung 

der bisherigen Finanzierungsberechnungen. 
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2. Projektstand 

Nach Anpassung an die Teuerung wurde der Werkvertrag mit der ARGE Marti/Künzli am 

8. Juni 2023 unterzeichnet. Das Vorprojekt wurde erfolgreich abgeschlossen und das 

Bauprojekt liegt seit dem 10. November 2023 vor. Die Baueingabe wurde eingereicht, 

ohne dass Einsprachen gegen das Projekt erhoben wurden. Die Baugenehmigung steht 

noch aus. 

In Zusammenarbeit mit dem TU wurde das Projekt optimiert. Dank einer umfassenden 

Ausschreibung und einer sorgfältigen Verwaltung von Änderungen halten sich die zu-

sätzlichen Kosten in einem moderaten Rahmen. 

Die folgenden Visualisierungen geben den aktuellen Planungsstand wieder. 

Visualisierung Haupthalle 

Visualisierung Foyer Visualisierung Loft 
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Die geschilderte Ausgangslage erforderte eine Überarbeitung der ursprünglich soliden 

Finanzierung. Da die Fremdfinanzierung noch nicht gänzlich gesichert ist und Projektop-

timierungen verhandelt werden, wurde das Projekt Ende Februar unterbrochen. 

Der geplante Baubeginn von Mitte Mai 2024 dürfte sich voraussichtlich auf Dezember 

2024 verschieben. Die schlüsselfertige Bezugsbereitschaft wäre dann per April 2026 

vorgesehen. 

3. Finanzierung 

3.1 Entwicklung Investitionskosten 

Seit dem Beginn des Wettbewerbs sind die geschätzten Baukosten um etwa 15 % deut-

lich gestiegen. Wie erläutert, hat der TU diese Mehrkosten teilweise auf die Bauherr-

schaft überwälzt. Die Gesamtkosten mussten aber auch unabhängig von der Teuerung 

im Verlauf der letzten Jahre nach oben korrigiert werden. Eine erste Anpassung erfolgte 

bereits während des Wettbewerbs, obwohl das Siegerprojekt die kostengünstigste Lö-

sung aller Teilnehmer war. 

Zeitpunkt Investitionskosten Bemerkungen 

Januar 2019 Fr. 26.9 Mio. Vorprojekt 

April 2022 Fr. 38.0 Mio. Wettbewerbsprojekt 

März 2023 Fr. 43.0 Mio. Vorvertragsteuerung 

Januar 2024 Fr. 44.6 Mio. Bereinigung 

Entwicklung Investitionskosten seit Januar 2019 

In den Botschaften an den Gemeinderat und zur Volksabstimmung wurde ein Investiti-

onsbedarf von Fr. 43.0 Mio. ausgewiesen. Die Bauherrin kann diese Summe einhalten, 

muss jedoch verschiedene Einsparungen und Anpassungen berücksichtigen. Zudem 

wurden dennoch Reserven berücksichtigt, dass negative Entwicklungen aufgefangen 

werden können.  

In Zusammenarbeit mit Helbling Beratung + Bauplanung AG wurde ein Gesamtkosten-

voranschlag erstellt, der einige Positionen vorsichtiger bewertet (Teuerung, Reserven, 

MwSt.-Anpassung, Anschlussgebühren usw.) und damit eine höhere Investitionssumme 

von Fr. 44.63 Mio. ausweist. Dieser Voranschlag dient zur Vermeidung von Nachtrags-

krediten und bildet die Basis für die weiteren Berechnungen. 



Seite 6 von 18 

BKP Bezeichnung KV MwSt. KV inkl. MwSt.

1 Vorbereitungsarbeiten 799'089 64'728 863'817

2 Gebäude 24'659'649 1'997'432 26'657'081

3 Betriebseinrichtungen 861'488 69'780 931'268

4 Umgebung 1'776'062 143'863 1'919'925

5 Baunebenkosten und Übergangskonten 6'649'337 526'174 7'175'511

6 Verschiedenes 1'406'097 113'894 1'151'991

8 DB2 (DB 2 TU/GU; Honorare) 3'143'350 254'611 3'397'961

9 Ausstattung 2'000'000 162'000 2'162'000

Total 41'295'072 3'332'482 44'627'554

Investitionskosten in Fr. gemäss Kostenvoranschlag Helbling Beratung + Bauplanung AG 

3.2 Einsparpotenzial 

Die Projektverantwortlichen haben aufgrund der steigenden Investitionskosten mit dem 

TU Lösungen zur Kostenoptimierung diskutiert. Das Ziel ist, das Projekt kostengünstiger 

umzusetzen und den Bauzeitplan einzuhalten, ohne den Betrieb wesentlich zu beein-

trächtigen. Der Verwaltungsrat (VR) der Stadthalle Chur AG hat nachfolgende Optimie-

rungen detailliert geprüft. 

3.2.1 Tiefgarage 

Als mögliches Einsparpotenzial hat sich der Entfall der Tiefgarage herauskristallisiert. Es 

wäre planerisch und baulich ein relativ einfacher Schritt, wenn das Untergeschoss der 

MEH gestrichen würde. In diesem Zusammenhang muss jedoch darauf hingewiesen 

werden, dass der Bau der Tiefgarage aufgrund der statischen Verankerungen sowie 

Bauten für Leitungen, Kabelkanäle usw. zu vergleichsweisen tiefen Kosten realisiert wer-

den könnte. Das Einsparpotenzial bei einem Entfall beträgt lediglich rund Fr. 2.1 Mio. 

(exkl. MwSt.), was in Relation zu den 200 geplanten Parkplätzen äusserst wenig ist. 

In Anbetracht der Entwicklung der Investitionskosten hat der Stadtrat diesen Schritt den-

noch vertieft geprüft respektive in Betracht gezogen, jedoch auch einen Landabtausch 

mit der Armee als bessere Variante geprüft. 
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Option Veräusserung Parkplätze an Bund 

An der Waffenplatzkommissions-Sitzung vom 4. April 2024 mit Vertretern von arma-

suisse, Logistikbasis der Armee (LBA), Armee und Stadt Chur wurde unter anderem das 

Interesse am Grundstück 5433 der Schweizerischen Eidgenossenschaft thematisiert. 

Diese Parzelle liegt zwischen zwei Garagenbetrieben, eine davon im Baurecht der Stadt 

Chur, und wird durch die Armee als Parkplatz genutzt. Eine Entwicklung dieses Grund-

stücks samt Arrondierung mit der eigenen Parzelle wäre in hohem Interesse der Stadt 

Chur sowie potenzieller Investoren und führte in der Vergangenheit bereits zu mehreren 

Anfragen. 

Ebenfalls als Parkplatz nutzt die Armee das Grundstück 1881 des Bundes. 

Der Bund zeigt sich offen für Verhandlungen, verfolgt dabei aber eine ähnliche Politik wie 

die Stadt Chur und will Grundstücke nicht veräussern, sondern strebt einen Realersatz 

an. In Bezug auf die genannten Grundstücke würde die Armee auch einen Ersatz für 

rund 190 Parkplätze für die Angehörigen der Armee (AdA) benötigen. 

Grundstücke 5433 und 1881 der Schweizerischen Eidgenossenschaft 

Weiter kommt hinzu, dass sich gemäss Aussagen von armasuisse im Vorprojekt zur 

neuen Kaserne gezeigt hat, dass es schwierig wird, am zukünftigen Standort ausrei-

chend Parkplätze für die AdA einzuplanen. 
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Die Tiefgarage der neuen MEH könnte den Bedarf der Armee von 190 Parkplätzen ab-

decken. Im Falle einer Veräusserung an den Bund könnte ein Tausch mit den Grundstü-

cken 5433 und 1881 angestrebt werden. Die Anwesenden von armasuisse, LBA und Ar-

mee beurteilen diese Option positiv und bestätigen ein ernsthaftes Interesse. Auch von 

Seiten der Stadt Chur wird ein hohes Interesse attestiert. 

Sowohl für den Bund als auch die Stadt Chur sprechen gewichtige Vorteile für einen 

Tausch. 

Vorteile Bund Vorteile Stadt Chur 

Die Parklätze lägen in unmittelbarer 
Nähe zum neuen Standort der Kaser-
ne 

Die Grundstücke 5433 und 1881 könnten 
übernommen sowie anschliessend im Bau-
recht abgegeben und entwickelt werden. 
Abhängig vom zukünftigen Baurechtsneh-
mer könnten sich in der Folge an anderen 
Orten weitere Entwicklungspotenziale erge-
ben.  

Qualitative Aufwertung: die Parkplätze 
wären neu geschützt in einer Tiefga-
rage und die Fahrzeuge nicht mehr 
der Witterung ausgesetzt 

Die AdA belegen die Parkplätze hauptsäch-
lich unter der Woche und fahren am Wo-
chenende nach Hause. Demzufolge könnten 
die Parkplätze für Events an Wochenenden 
genutzt werden. 

Die Kapazität der Tiefgarage ent-
spricht mit 200 Parkplätzen dem heu-
tigen Bedarf der Armee. 

Nachteile Bund Nachteile Stadt Chur 

Der Tauschvertrag muss noch verhandelt, eine Einigung erzielt und durch die zu-
ständigen Instanzen genehmigt werden 

Für die Nutzung der Parkplätze an den Wo-
chenenden könnten Zusatzkosten für den 
Betreiber der Messe- und Eventhalle entste-
hen. 

Wie bei Landgeschäften der Stadt Chur üblich, bilden Schätzungen die Basis für die Be-

stimmung der Landpreise. 

Im vorliegenden Fall würde die Tiefgarage zu üblichen Marktpreisen an den Bund ver-

äussert und die Grundstücke des Bundes Nr. 5433 mit 3'165 m2 und Nr. 1881 mit 

1'165 m2 an die Stadt Chur verkauft. 

Die Preise wurden noch nicht final bestimmt, es kann aber davon ausgegangen werden, 

dass der Marktwert der Tiefgarage rund Fr. 5 Mio. beträgt. 
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Aufgrund dieser neuen Option und in Anbetracht der günstigen Gestehungskosten für die 

Tiefgarage hat sich der Stadtrat für den geplanten Bau der Tiefgarage ausgesprochen 

und verzichtet auf diese Projektoptimierung. 

Bei einer Einigung wird dem Gemeinderat das Landgeschäft in einer separaten Botschaft 

vorgelegt. 

3.2.2 Grundausstattung Elektro 

Die Elektroninstallationen wurden aus betrieblicher Sicht geprüft und weisen ebenfalls 

ein Einsparpotenzial aus. Die Optimierungen sehen rund Fr. 440'000.-- (exkl. MwSt.) vor, 

dürften jedoch übertroffen werden. 

3.2.3 Vordach 

Das Vordach wurde sehr grosszügig dimensioniert. Dies bringt den Vorteil mit sich, dass 

ein sehr weitläufiger Bereich vor der Witterung geschützt wird. Auf der anderen Seite be-

dingen die Dimensionen aber enorme statische Massnahmen mit hohen Kostenfolgen. 

Bei einer Verkürzung des Vordachs ist der Witterungsschutz weiterhin in einem vertretba-

ren Rahmen vorhanden und die Kosten können um rund Fr. 330'000.-- (exkl. MwSt.) re-

duziert werden. 

3.2.4 Weitere Optimierungen 

Weitere Optimierungen fliessen in das Projekt ein. Insgesamt können die Investitionen 

um rund Fr. 7.6 Mio. (inkl. MwSt.) aus dem Verkauf der Parkplätze und den Optimierun-

gen reduziert werden. Die Gesamtinvestition kann so auf rund Fr. 36.7 Mio. (inkl. MwSt.) 

reduziert und die Teuerung aufgefangen werden. 
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Die von Helbling Beratung + Bauplanung AG erarbeitete Gesamtsumme wurde inzwi-

schen überarbeitet und ergibt aufgrund der verschiedenen Massnahmen folgendes Bild: 

Übersicht Investitionskosten nach Optimierungen und Veräusserung der Tiefgarage. Es muss aber berück-

sichtigt werden, dass die Tiefgarage erst nach der Bauvollendung verkauft werden kann, womit während der 

Bauphase die Finanzierung auf maximal Fr. 41.7 Mio. zu stehen kommt. 

3.3 Eigenfinanzierung 

3.3.1 Verkauf alte Stadthalle und Förderbeiträge 

Durch den Verkauf der Stadthalle in der Höhe von brutto Fr. 7.65 Mio., den à fonds perdu 

Beitrag der GKB über Fr. 2.5 Mio., den Förderbeitrag des Kantons Graubünden (AWT) 

über Fr. 5.0 Mio. sowie die kantonale Äquivalenzzahlung über rund Fr. 1.45 Mio. kann 

die MEH zu einem hohen Anteil selbstfinanziert werden. Für den laufenden Betrieb wer-

den bis zum Bezug der neuen Halle Reserven eingerechnet, weshalb aus dem Verkauf 

der Stadthalle rund Fr. 7 Mio. in die Finanzierungsrechnung fliessen. Die Eigenmittel rei-

chen jedoch verständlicherweise nicht aus, um das Projekt vollständig zu finanzieren. 
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3.3.2 Aktienkapitalerhöhung 

Ein weiterer Anteil soll durch eine Aktienkapitalerhöhung (OR 651) geleistet werden, wie 

dies in der Botschaft vom 22. November 2022 bereits aufgezeigt wurde. Gegenüber der 

Botschaft ist aufgrund der höheren Investitionskosten und Reserven jedoch eine Erhö-

hung auf Fr. 3 Mio. erforderlich (vorher Fr. 2 Mio.) Je nach Projektverlauf, z.B. falls die 

Teuerung tiefer als budgetiert ausfällt, kann diese Erhöhung wieder reduziert werden. Ei-

ne Beteiligung von Dritten am Aktienkapital wird vom Stadtrat angestrebt, soll jedoch 

33 % des Aktienkapitals nicht übersteigen (qualifizierte Mehrheit der Stadt Chur). In die-

sem Zusammenhang will der Stadtrat aber in der jetzigen Projektphase beinahe das 

ganze Aktienkapital zeichnen, damit die Suche nach weiteren Aktionären nicht zu einer 

Projektverzögerung führt, was sowohl auf die Kosten als auch auf die nötige terminliche 

Fertigstellung der Halle auf Frühjahr 2026 einen negativen Einfluss hätte. Die Beteiligung 

von Dritten mit 33 % würde eine Rückführung an die Stadt mit rund Fr. 2.171 Mio. bedeu-

ten. Es ist dem Stadtrat bewusst, dass die Suche nach Aktionären eine anspruchsvolle 

Aufgabe sein wird, jedoch soll sie dennoch angestrebt werden, um die Stadt (inkl. WSC) 

zu entlasten. 

Aufgrund der aktuellen Situation, dass die Stadt Chur 42 % und die WSC 54 % der Antei-

le halten, sollen auch die Erhöhungsanteile gleich gehandhabt werden. 

Konkret würde wie folgt gezeichnet werden: 

Stadt Chur 42 % von Fr. 3'000'000.-- Fr. 1'260’000.-- 

WSC der Stadt Chur 54 % von Fr. 3'000'000.-- Fr. 1'620’000.-- 

Drittaktionäre 4 % von Fr. 3'000'000.-- Fr. 120’000.-- 

Nach der Aktienkapitalerhöhung wird der Verwaltungsrat der Stadthalle Chur AG beauf-

tragt, Anteile bis zu einer Höhe von maximal 33 % im Markt zu veräussern. 
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3.3.3 Eigenfinanzierungs-Quote 

Durch den Verkauf der alten Stadthalle, den Beiträgen der GKB und des Kantons Grau-

bünden sowie der beantragten Aktienkapitalerhöhung können über 50 % der Investiti-

onskosten selbst finanziert werden. 

Übersicht Eigenfinanzierung 

3.4 Fremdfinanzierung 

Die Finanzierung muss vor Baubeginn sichergestellt sein. Für den Fall, dass diese nicht 

zu Stande kommt, hat der Verwaltungsrat gemäss TU-Vertrag das Recht, den Baubeginn 

zu stoppen, was er auch ausüben würde. Die Teuerungsklausel würde dann aber aufge-

rechnet werden, bis die Finanzierung gesichert ist. Bei einem gänzlichen Abbruch des 

Projekts gingen die aufgelaufenen Planungskosten in der Höhe von rund Fr. 3.5 Mio. ver-

loren und die Realisation einer neuen Halle würde verunmöglicht oder wäre nur mit einer 

erheblichen Zeitverzögerung und Mehrkosten realisierbar. 

3.4.1 Bundesdarlehen 

Zur Finanzierung steht ein Bundesdarlehen in der Höhe von Fr. 5 Mio. mit einer Laufzeit 

von 20 Jahren zur Verfügung. Dieses Darlehen ist zinsfrei, muss jedoch während der 

Laufzeit vollständig amortisiert werden. 
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3.4.2 Hypothek 

Weiter soll eine Hypothek bei der GKB abgeschlossen werden, welche das Projekt be-

reits mit einem à fonds perdu Beitrag unterstützt und die MEH für die Durchführung der 

eigenen PS-Versammlung nutzen will. Sie hat in einer früheren Phase des Projekts zwei 

Finanzierungsvarianten offeriert. 

Einerseits eine Hypothek über Fr. 18 Mio. unter der Voraussetzung, dass die Stadt Chur 

eine Solidarbürgschaft in der Höhe von Fr. 3.0 Mio. eingeht. Gemäss Stadtverfassung 

unterstehen Garantien oder Bürgschaften den Finanzkompetenzen und die Bürgschaft 

müsste durch die zuständigen Organe genehmigt werden. 

Andererseits offerierte die GKB eine Hypothek über maximal Fr. 16.0 Mio., jedoch unter 

der Voraussetzung einer Aktienkapitalerhöhung über Fr. 4.0 Mio., was aus Sicht der 

Stadt aber zu hoch ist. Fr. 3 Mio. werden ausreichen, da wahrscheinlich nicht Fr. 16 Mio. 

benötigt werden. 

Mit einer Hypothek von maximal Fr. 16 Mio., einem Bundesdarlehen von Fr. 5 Mio. und 

dem Eigenkapital von rund Fr. 18.9 Mio. stünden vor Baubeginn Fr. 39.9 Mio. zur Verfü-

gung. Unter Berücksichtigung des Verkaufs der Tiefgarage könnten somit Fr. 44.9 Mio. 

finanziert werden. 

Das bedeutet aber auch, dass der Verkauf der Parkplätze an den Bund (Landtausch) ge-

gen Ende der Bauzeit vollzogen werden muss. Sollte die Armee die Parkplätze nicht kau-

fen wollen, stehen bereits heute weitere Interessenten zur Verfügung (Garagengewerbe). 

Die Verhandlungen mit der GKB laufen immer noch und ein finales Angebot muss noch 

verhandelt werden. Weiter ist die Bauherrschaft bestrebt, die kalkulierten Reserven nicht 

aufzubrauchen und weitere Projektoptimierungen anzustreben. Sollten z.B. die Reserven 

nicht aufgebraucht werden, könnten die Investitionen um weitere rund Fr. 2 Mio. reduziert 

werden. 

Übersicht Eigenfinanzierung unter der Voraussetzung, dass die PP an den Bund veräussert werden können. 
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4. Zukünftiges Betriebsmodell 

Wie in der Botschaft an den Gemeinderat vom 22. November 2022 erläutert, soll sich die 

Stadt als Mehrheitsaktionärin der Stadthalle Chur AG und Besitzerin der Immobilie auf 

den Bereich der Infrastruktur fokussieren. Diese Regelung wurde bereits bei der alten 

Stadthalle gelebt. Der Betrieb wurde mit der ganzjährigen Vermietung an die Ankermiete-

rin Expo Chur AG ausgelagert. Dieses Modell hatte den Nachteil, dass die Mieterin auch 

als Veranstalterin auftrat und im Verwaltungsrat der Stadthalle Chur AG vertreten war. 

Der grundlegende Zielkonflikt, dass andere Messe- und Eventformate die eigenen Ver-

anstaltungen konkurrenzieren könnten, wurde aktiv reguliert, indem andere Veranstal-

tungen klein gehalten wurden. Dies hatte zur Folge, dass sich der Markt über Jahrzehnte 

monopolistisch entwickelt hat und nach dem Rückzug der Expo Chur AG in sich zusam-

mengefallen ist. 

Die Stadthalle Chur AG hat mehrere Betriebsmodelle geprüft und beabsichtigt aktuell, 

den Betrieb der neuen MEH selber sicherzustellen. Sie verzichtet dabei auf die Realisati-

on von eigenen Messen und Events und will dadurch den Markt nicht konkurrenzieren. 

Sie soll die Vermarktung vorantreiben, die Halle vermieten und Dienstleistungen rund um 

die Vermietungstätigkeit anbieten.  

Dadurch soll sich der Markt frei entwickeln können und für alle Event-Organisationen die 

gleichen Erfolgs-Chancen bestehen. In der Folge darf erwartet werden, dass sich neue 

Formate entwickeln und das Klumpenrisiko minimiert werden kann. Mittel- bis langfristig 

soll so eine hohe Auslastung gefördert und Wertschöpfung in der Region generiert wer-

den. 

Bei diesem Modell muss die Stadthalle Chur AG das Know-how aufbauen und sich im 

Markt etablieren, was sie bisher in dieser Form nicht tun musste. Mit der heutigen Orga-

nisation und nach der Übernahme des Personals der Expo Chur AG ist man jedoch be-

reits auf diesem Weg unterwegs und sammelt wichtige Erfahrungen. 

Zwischen der Stadt und der Stadthalle Chur AG sollen eine Leistungsvereinbarung und 

Eignerstrategie aufgesetzt werden. 
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Schematische Darstellung zukünftiges Betriebsmodell 

Die Modelle wurden auch einer Delegation der Geschäftsprüfungskommission vorgestellt 

und diskutiert. Die GPK hat aus Governance Gründen eine klare Trennung in strategi-

scher und operativer Hinsicht gefordert und Beteiligungen an Drittunternehmen kritisch 

hinterfragt. In diesem Zusammenhang wurde auch die Beteiligung an der United Events 

AG zwecks Neuaufbaus der higa aufgegriffen und dazu grosse Bedenken geäussert. Die 

Beteiligung wurde deshalb inzwischen wieder aufgelöst. 

5. Betriebsrechnung nach Bereinigung 

Die Stadthalle Chur AG kann gemäss Planerfolgsrechnung anfänglich einen Betriebser-

trag (EBITDA) von rund Fr. 820'000.-- und einen Cash Flow von rund Fr. 418'000.-- aus-

weisen. Das Ergebnis wird jedoch durch die hohen Amortisationen belastet. Nach Zinsen 

und Abschreibungen resultiert im ersten Betriebsjahr ein kleiner Verlust, welcher jedoch 

in den Folgejahren in einen Gewinn umgewandelt und kontinuierlich ausgebaut werden 

kann. 

Durch die hohen Amortisationen der Hypothek und des Bundesdarlehens verringert sich 

die Liquidität zwar anfänglich, dürfte jedoch über die Jahre zu keiner Unterliquidität füh-

ren. Da nach 20 Jahren das Bundesdarlehen vollständig zurückbezahlt ist, wird sich ab 

diesem Zeitpunkt die Liquidität jährlich um Fr. 250'000.-- verbessern. 

Die Bilanzsumme verläuft über die nächsten 25 Jahre relativ stabil und nimmt leicht zu. 
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Planerfolgsrechnung, 20 Jahre, in 5-Jahres-Schritten 

In der Planerfolgsrechnung wurde als Berechnungsgrundlage ein Hypothekarzins von 

3.0 % angenommen. Die GKB geht in ihren Berechnungen von einem Zinssatz von 

2.5 % aus. Dies wäre natürlich vorteilhafter. Die Stadthalle Chur AG kalkuliert jedoch vor-

sichtig mit 3 %, was Zinskosten im ersten Jahr von Fr. 380'640.-- ergibt. Je nach Zinsab-

schluss erscheint eine Verbesserung des Budgets als durchaus realistisch. 
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6. Betriebsbeitrag 

Der Betrieb der neuen MEH beginnt bereits vor der feierlichen Eröffnung. So müssen z.B. 

die Vermarktung aufgebaut, Konzepte und Tarife ausgearbeitet, der Betrieb organisiert 

oder Verträge mit Partnern abgeschlossen werden. Diese Aufwände sollen zwar später in 

Buchungen münden, die letztlich Erträge generieren, fallen aber in eine ertragsarme Pe-

riode. 

Erschwerend kommt hinzu, dass die Erträge der alten Stadthalle zurückgehen, da die 

stillzulegende Halle nicht mehr optimal genutzt werden kann. Zudem rückt der Zeitpunkt 

der Schliessung für die Grabungsarbeiten des Archäologischen Dienstes immer näher. 

Ab dem Zeitpunkt der Schliessung können keine Erträge mehr generiert werden, die Fix-

kosten (Personal, Versicherungen, IT usw.) laufen aber zum grössten Teil unverändert 

weiter. Gerade bei den Personalkosten dürften zudem weitere Ausgaben für die Akquisi-

tion von Veranstaltern unumgänglich sein. 

Um die Reserven der Stadthalle Chur AG, welche für den Bau vorgesehen sind, nicht zu 

stark während der Übergangsphase zu belasten und zur Sicherung einer notwendigen 

Anfangsliquidität soll daher der vom Volk beschlossene Betriebsbeitrag in der Höhe von 

jährlich Fr. 560'000.-- ab Budgetjahr 2025 ausbezahlt werden. Ohne den Beitrag würde 

die Stadthalle Chur AG voraussichtlich bereits bis zur Eröffnung der neuen MEH eine 

knappe Liquidität ausweisen. 

7. Auswirkungen auf die Rechnung der Stadt Chur 

Der vom Volk beschlossene Betriebsbeitrag beeinflusst die Erfolgsrechnung der Stadt 

Chur ab 1. Januar 2025 mit Fr. 560'000.-- jährlich wiederkehrend, indexiert. Im Finanz-

plan 2025, abgegeben mit dem Budget 2024, ist diese Summe noch nicht berücksichtigt. 

Die Aktienkapitalerhöhung der Stadt Chur von Fr. 1'260'000.-- fällt im Verwaltungsver-

mögen an. Die bisherige Beteiligung von Fr. 510'000.-- an der Stadthalle Chur AG wird 

ebenfalls im Verwaltungsvermögen geführt. Somit hat die Aktienkapitalerhöhung in der 

Investitionsrechnung abgebildet zu werden und tangiert den Investitionsplafond. In der 

bisherigen Investitionsrechnung sowie in der Mehrjahresplanung der Investitionen war 

dies nicht berücksichtigt.  
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8. Schlusswort

Trotz Kostenoptimierungenfällt die erforderliche Aktienkapitalerhöhung aufgrundder ge-

stiegenenInvestitionskosten höherals ursprünglich erwartet aus. Je nach Kostenentwick-

lung kanndiese jedoch auch wieder nach unten korrigiert werden. Vor dem Baubeginnist

es zwingend notwendig, dass Sicherheit bezüglich der Finanzierung besteht. Liegt diese

nicht vor, müsste das Projekt gestoppt werden. Die daraus resultierenden Verzögerun-

gen könnten Durchführungen vonbereits gebuchten Events wie dem Eidgenössischen

Schützenfest gefährden und es müsste davon ausgegangen werden,dass auf Seiten

des TUs Zusatzkosten anfallen. Eine zeitliche Verzögerung würde auch dasRisiko von

Zusatzkosteninfolge Teuerung erheblich erhöhen. Im schlimmsten Fall müsste das Pro-

jekt abgebrochen und die aufgelaufenen Planungskosten von rund Fr. 3.5 Mio. abge-

schrieben werden.Dies hätte zur Folge, dass die Stadt Chur nicht mehr länger über eine

geeigneteInfrastruktur für Veranstaltungen, Konzerte, Foren, Messen usw. verfügen

würde.

Wir bitten Sie, sehr geehrte Frau Präsidentin, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, dem

Antrag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 30. April 2024

Namens des Stadtrates

Der Stadtpräsident Der Stadtschreiber
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