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1 Einleitung 
 
An den Anfang der klassischen Ökonomie werden immer wieder die drei Produktionsfaktoren 
Arbeit, Kapital und Boden gestellt. Jeder Faktor besitzt einen eigenen Markt, sog. 
Faktormärkte. Gegeben durch die Immobilität des Faktors Bodens, erhält der Bodenmarkt 
seine eigenen Gesetze. Naturräumliche Gegebenheiten und ökonomisches Standortpotenzial - 
äusseren sich in Lagerenten - geben dem Boden verschiedenen Wert.  
Seit der Mensch sesshaft wurde, bildet der Faktor Boden ein bedeutender für die 
landwirtschaftliche Produktion. Während ursprünglich mit dem Urbarmachen die Fläche 
landwirtschaftlicher Nutzfläche kontinuierlich zunahm, stiess man mit der Zeit an Grenzen. 
Die Verfügbarkeit erfuhr eine Einschränkung, Vermehrung wurde fast unmöglich. Erst spät, 
während der sog. „Grünen Revolution“, gelang es dem Menschen, die natürlichen 
Eigenschaften eines Bodens zum Positiven zu beeinflussen. Diese Möglichkeiten führten 
nochmals zu mehr landwirtschaftlich verfügbaren Flächen. Die ökonomischen Marginalböden 
wurden immer extremer in ihren natürlich gegebenen Eigenschaften. 
Lange Zeit wurde der allergrösste Teil der Fläche in der Schweiz, für die landwirtschaftliche 
Produktion benötigt. Neben der landwirtschaftlichen Nutzfläche entstanden viele kleine 
Dörfer, über das ganze Land verteilt. Es entstand eine dezentrale Besiedelung, welche die 
Schweiz bis heute prägt. Mit mehreren Milliarden Franken Subventionen im Jahr, in der 
Bundesverfassung verankert, soll dieser Zustand beibehalten werden. Damit soll verhindert 
werden, dass in ganzen Landesgegenden die Landwirtschaft (damit die Landschaftspflege) 
aufgegeben wird, um Arbeit und Leben in einer städtischen Dienstleistungsgesellschaft zu 
finden. Die Dorfgemeinschaften und deren ökonomische Existenzen im Agrarsektor drohten 
durch Industrialisierung und Tertiarisierung zu verfallen.  
In den letzten 150 Jahren erfuhr der gesamte europäische Alpenbogen diesen strukturellen 
Wandel. Die entstandenen Gebilde von Gemeinden und Gemeinschaften, können, auf Grund 
statistischer Erhebungen und Verfahren, typisiert werden. Jedem dieser Typen droht eine 
negative oder positive Zukunft, was wiederum auf die Attraktivität von Gemeinden wirkt. 
Diese Arbeit stellt nun einen Versuch dar, den Zusammenhang zwischen dem 
Entwicklungstyp einer Gemeinde und den jeweiligen Bodenpreisen zu ermitteln. Nach dem 
kurzen Erläutern des Untersuchungsumfeldes, sollen Hypothesen, die daraus geschlossen 
werden, statistisch verifiziert oder verworfen werden. 
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2 Ökonomische Theorie zum Bodenmarkt1 
 
Mit den ökonomischen Aspekten des Bodenmarktes befasst man sich seit Ende des 18. 
Jahrhunderts intensiv. Die klassische Ökonomie entwarf dabei das Prinzip der Grundrente. 
Schon Adam Smith behandelte Fragen um den Boden, stand allerdings vor dem Problem, dass 
er die Grundrente einerseits als Preis der Bodennutzung, andererseits als Teil des 
Einkommens sah. Daraus erwuchsen Widersprüche in seiner Theoriebildung.  
Später verwendet David Riccardo Simths Vorarbeiten und formuliert seine, in sich 
konsistente, Theorie der Differenzialrente. Die Grundrente wird damit zu einem 
Residualeinkommen, welches nur dann entstehen kann, wenn es sich nicht um Böden 
schlechter Qualität handelt. Damit beachtet Riccardo die physisch-geographischen 
Gegebenheiten als ökonomisch relevante Faktoren. Somit bildet nur Einkommen aus 
Mehrerträgen, gegenüber den Erträgen auf marginalen Böden, eine Grundrente. Die Rente 
gerät somit in Abhängigkeit von den erzielten Agrarpreisen auf den Märkten und kann nicht 
mehr bodenpreisbestimmend sein. 
Kallenberg fasst Riccardos Grundrententheorie folgendermassen zusammen (Kallenberger 
1979: in Rieder 1992:13): 
 
1. Die Grundrente ist eine Differenzialrente (arbeitsloses Einkommen) 
2. Die Grundrente kann dreifach erklärt werden: 

a) als Fruchtbarkeitsrente 
b) als Intensitätsrente 
c) als Lagerente (vgl. Thünen) 

3. Ein Verzicht der Eigentümer auf „ihre Rente“ hebt die Grundrente nicht auf, weshalb 
Verzicht zugunsten der Pächter. 

 
Folgend auf David Riccardo befasste sich Johann Heinrich von Thünen mit dem Bodenmarkt, 
wobei er Smith anerkannt, selber aber nahe bei Riccardo war mit seiner Argumentation. 
Gunst und Ungunst der Lage wurde zum primären Einflussfaktor.  
Aus seiner Theorie der Landrente leitete von Thünen sein Standortmodell der konzentrischen 
Ringe um ein Marktzentrum ab. Er selber spricht dabei vom Modell des „isolierten Staat“. 
(Thünen v. 1842) 
 
Von Thünens Beschreibung der Landrente wird zu einem Kernstück der klassischen 
Bodenmartktheorie und soll deshalb an dieser Stelle nochmals gegeben werden. 
 
„Die Landrente eines Gutes entspringt also aus dem Vorzug, den es vor dem durch seine 
Lage oder durch seinen Boden, schlechtesten Gute, welches zur Befriedigung des Bedarfs 
noch Produkte hervorbringen muss, besitzt. Der Wert dieses Vorzugs, in Geld oder Korn 
ausgedrückt, bezeichnet die Grösse der Landrente.“ (v. Thünen 1842:  zit. in Rieder1992:20) 
 
Als nächster markanter Meilenstein, in der Theorie um den Bodenmarkt, trat die Neoklassik 
mit ihrem Ansatz auf. Während die Klassiker das Grundrentenproblem in den Vordergrund 
ihrer Überlegungen stellen, reduzieren die Neoklassiker Rentenfragen auf ein Preisbildungs- 
und Verteilungsproblem. Die Erklärung von Renten findet sich dabei in den 
Marginalprinzipen der Grenznutzen- / Grenzproduktivitätstheorie. 
Die Preisbildung für Boden geschieht auf den Faktormärkten, womit Bodenpreise ganz 
normal aus Angebot und Nachfrage gebildet werden. 

                                                                 
1 Die folgenden Ausführungen stützten sich mehrheitlich auf das Vorlesungsskript „Landwirtschaftlicher 
Bodenmarkt und Bodenpolitik“ von Prof. P. Rieder und R. Huber, ETHZ 1992 



Bodenpreise und Regionale Entwicklungstypen  Semesterarbeit Benjamin Buser, SS 00 

- 3 - 

 
Die heutige Ökonomie modelliert nun wieder vermehrt mit dem Konzept der Bodenrente. In 
deren Sichtweise unterscheidet sich der Produktionsfaktor Boden wesent lich von den zwei 
übrigen Produktionsfaktoren, womit die neoklassische Theorie nur noch bedingt anwendbar 
ist. Um den Bodenmarkt aus heutiger Sicht zu verstehen, müssen zuerst die ökonomischen 
Eigenschaften charakterisiert werden. Dabei wird unterschieden in natürliche und 
„künstliche“ Eigenschaften: 
 
natürliche Eigenschaften: immobil 
    räumlich getrennt 
    grundsätzlich unvermehrbar 
    in der Menge unzerstörbar 
    für Produktion unentbehrlich  
    vorhanden 
 
„künstliche“ Eigenschaften: private und öffentliche Investitionen 
    rechtliche Einschränkungen aller Art 
    Lagefaktoren: Stadtnähe, abgelegen u.a. 
 
Innerhalb dieser Prämissen wird die Bodenrente wie folgt definiert:  
 
„Der Nettoertrag nach Abzug aller Kosten und des Gewinnes, den der Eigentümer aus dem 
Boden erwirtschaftet.“ 
 
Die Schwierigkeit dieser Definition liegt in der Unterscheidung von Bodenrente und Gewinn. 
Gewinn und Bodenrente ergibt das Residualeinkommen (Differenz Gesamterlös und Kosten), 
immer den Eigentümerbetrieb vorausgesetzt. Es muss also eine fiktive Pacht für den 
Bodeneigentümer eingeführt werden, womit die Bodenrente Einkommen für den Eigentümer 
darstellt. Der Abzug der Bodenrente (fiktive Pacht) vom Residualeinkommen ergibt den 
reinen Betriebsgewinn.  
 
Rieder stellt dies wie folgt dar 
 
 

Bodeneigentümer  Pächter 

Gesamterlös  Gesamterlös 
- Arbeitskosten  - Arbeitskosten 
- Kapitalkosten  - Kapitalkosten 
= Residualeinkommen   
   
- Fiktive Pacht  - Pacht 
= Betriebsgewinn  = Betriebsgewinn 

 Abb. 1: nach Rieder 1992:21 
 
Somit hängt die Höhe der Bodenrente vom wirtschaftlichen Wert des Bodens ab. Dieser 
wirtschaftliche Wert kann von Bodenanbieter und –nachfrager unterschiedlich beurteilt 
werden, womit die antizipierten Ertragswerte differieren. 
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2.1 Bodenangebot 
 
Boden kann nicht produziert, also nicht vermehrt werden. Somit fallen keine 
Produktionskosten an und Kosten werden nicht angebotsbestimmend. Die Ökonomie geht 
davon aus, dass sowohl Anbieter wie Nachfrager Vermögenserträge erhöhen wollen, dies 
eigentlich immer gerne bei tiefem Risiko. Jeder Bodeneigentümer beobachtet vorzu die 
Bodenpreise und die erwartete Entwicklung. Wenn die Bodenpreise steigen, kommt es mit 
grösserer Wahrscheinlichkeit zur Situation, in welcher die Preise den subjektiv festgelegten 
Ertragswert übersteigen. Der Bodeneigentümer wird seinen Boden zum Verkauf anbieten. 
Sinken die Bodenpreise, ändert sich das Verhältnis Bodenpreis - Ertrag zu Gunsten von 
Bodenbesitz, d.h. das Bodenangebot geht allgemein zurück. 
 
 
2.2 Bodennachfrage 
 
Analoge Überlegungen machen sich auch die Bodennachfrager, womit sich Anbieter und 
Nachfrager lediglich in der unterschiedlichen Bewertung des subjektiven Ertragswertes 
unterscheiden. Der Bodenmarkt lässt sich somit mit dem Schnittpunkt von Nachfrage- und 
Angebotskurve beschreiben. Die  Besonderheit liegt allerdings darin, dass Nachfrager und 
Anbieter von gleichen Überlegungen ausgehen. Dies bewirkt, dass bei Preisen unter dem 
Ertragswert eine grosse Nachfrage besteht, andererseits die bisherigen Eigentümer unter den 
gleichen Überlegungen ihr Boden behalten wollen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 Abb. 2: nach Rieder 1992:22 
 
NN = Neunachfrage nach Boden 
EN = Eigennachfrage nach Boden 
 
Die Nachfrage gilt somit nicht dem Boden, sondern eigentlich der zu erzielenden Rendite aus 
Produktion auf dem Boden. Damit wird die Nachfrage auf Produktenmärkten zum 
Nachfragefaktor auf dem Bodenmarkt. Die Bodennachfrage bildet daher eine abgeleitete 
Nachfrage. 
 
 
2.3 Preisbildung 
 
Der Bodenmarkt bildet die Preise über die Regulation von Nachfrage und Angebot. Nur die 
Bodenmenge welche die Hand ändert ist von einer Neunachfrage betroffen. Somit entstehen 
die Preise genauer beschrieben im Schnittpunkt der Neunachfrage und der abgeleiteten 
Angebotskurve. Rieder zeigt dies sehr schön in seiner Graphik auf zwei Arten (Rieder 1992). 
 

EN 

NN 

Bodenpreis 

Bodenmenge 

NN 
Bodenpreis 

Bodenmenge O O 

Gesamtnachfrage 
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 Abb. 3: nach Rieder 1992:23 
 
Es gilt wiederum NN für Neunachfrage 
A = zum Verkauf angebotenes Land 
B = gesamter genutzter Boden in CH 
X = gehandelte Bodenmenge 
 
Die Mikroökonomie geht davon aus, dass die Marktform und allfällige Prämissen einen 
Einfluss auf die Preisbildung haben. Daher drängt sich auch eine Betrachtung der Marktform 
von Bodenmärkten auf. 
Die bisherigen Ausführungen setzten stillschweigend vollständige Konkurrenz bei voller 
Markttransparenz voraus. Rufen wir uns die fehlende Vermehrung und Produktion von Boden 
in Erinnerung, sowie die Kenntnisse über Angebot und Nachfrage (Motive für A. oder N.), 
können wir diese Annahmen nicht länger aufrecht erhalten. Im weiteren wird der 
(landwirtschaftliche) Bodenmarkt dadurch geprägt, dass in Realität ein Anbieter vielen 
Nachfragern gegenübersteht. Somit handelt es sich um eine monopolistische Marktsituation. 
Diese Marktsituation führt zu Monopolrenten, zu Gunsten von Verkäufern und Marklern. 
Greift der Staat mit korrigierenden Massnahmen ein, verzerrt er den Markt. Verkaufspreise 
werden künstlich gesenkt, als Folge davon sinken die subjektiven Ertragswerte. Die heute 
übliche Form der Korrektur besteht in einer rechtliche geregelten Bodenmarktordnung, in 
welcher Erwerbsrechte für (landwirtschaftlichen) Boden ausgesprochen werden. Dies 
reduziert die Marktform von vielen Nachfragern zu einigen, bei gleichbleibend einem 
Anbieter. Es entsteht ein „oligopolistisch beschränktes Monopol“. 
 
Bis anhin haben wir nur die Eigentumsverhältnisse in die Betrachtung miteinbezogen. Ebenso 
von Bedeutung sind jedoch auch Besitzverhältnisse, d.h. die Unterscheidung in Boden- und 
Pachtlandmarkt. Da der Pachtlandmarkt in dieser Arbeit nicht von Bedeutung ist, soll er an 
dieser Stelle nur ganz rudimentär behandelt werden. 
 
2.4 Pachtlandmarkt 
 
Während für Bodenpreise Angebot und Nachfrage bestimmend sind, spielen für den 
Pachtlandmarkt in erster Linie landwirtschaftliche Bestimmungsfaktoren eine Rolle. Bei 
bestehender Zonenordnung, kann landwirtschaftliches Land ausschliesslich landwirtschaftlich 
genutzt werden. Dies führt dazu, dass Pachtzinsen nie höher als Bodenrenten einer adäquaten 
Nutzung sind.  
 
Während das Bodenpreise unter dem  Einfluss von ausserlandwirtschaftlichen Faktoren 
(Inflationsraten, Hypothekarzinsen, Kapitalzinsen u.a. die auf Angebot wirken) zustande 
kommen, sind es landwirtschaftliche Bestimmungsfaktoren welche Pachtlandpreise 
beeinflussen. Folgende Einflüsse gelten als preisbildend: 

A 

B 

Angebotskurve Eigennachfrage 

Bodenpreis 

Bodenmenge 

Bodenpreis 

Bodenmenge 
B 

O O 

A 
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• Landwirtschaftliche Produktepreise 
• Kapitalkosten für die Landwirtschaft 
• Produktionsmittelpreise 
• Subventionen 
• Kontingente usw. 
Diese Faktoren beeinflussen die Erwartungen der Bewirtschafter, damit die Nachfrage nach 
Pachtland (Rieder 1992:25). 
 
Caduff beobachtete im Kanton Graubünden eine Zunahme des Anteil an Pachtlandes von 
33% 1965 auf 51% 1990. Ab 1990 bis 1996 ist eine Abnahme auf 49% erfolgt, dies auf Grund 
der Flächenbeiträge, welche lukrativer als Pachtzinsen sind, und so das Angebot verringerten. 
(Caduff 1999:43) 
 
Preise auf dem Bodenmarkt werden somit immer unter der Berücksichtigung des 
ökonomischen Umfeldes gebildet. Neben Angebot und Nachfrage ist es die Politik, rechtliche 
Restriktionen für Land innerhalb einer Landwirtschaftszone und Besitzverhältnisse, die 
beachtet werden. Im Rahmen dieser Arbeit müssen Besitz- und Eigentumsverhältnisse auch 
noch betrachtet werden. 
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3 Besitz- und Eigentumsverhältnisse 
 
An den Anfang dieser Betrachtung soll Artikel 63 des Bäuerlichen Bodenrechts (BGBB Art. 
63) gestellt werden. Dieser Artikel besitzt seit 1994 Gültigkeit. Die Wirkungen von Artikel 63 
auf Agrarstrukturen und Strukturwandel sind bis heute noch zu wenig bekannt. Kernaussage 
dieses Artikels ist die Einschränkung des Käuferkreises landwirtschaftlicher Grundstücke. Im 
wesentlichen ist eine Bewilligung zum Erwerb nötig, die verweigert werden kann, wenn 
fehlende Selbstbewirtschaftung nachgewiesen werden kann, oder falls „der Erwerber 
rechtlich oder wirtschaftlich bereits über mehr landwirtschaftliche Grundstücke verfügt, als 
für eine überdurchschnittlich gute Existenz einer bäuerlichen Familie nötig sind“. (BGBB 
Art63) 
 
Mit dem Passus, dass nur Selbstbewirtschafter Landwirtschaftsland erwerben dürfen, wird der 
Nachfrage Kaufkraft entzogen. Graphisch bewirkt dies eine Linksverschiebung der 
Nachfragekurve, was sinkende Bodenpreise bedeutet. Damit vergrössert sich die 
Eigennachfrage, neues Land kann fast nicht mehr erworben werden. Wachstumsbetrieben 
bleibt oftmals nur noch Pachtland zur Aufstockung. 
 
Nebenerwerbsbetriebe zählen nicht als landwirtschaftliche Betriebe, womit der Käuferkreis 
nochmals eingeschränkt wird. Es entfällt sogar jegliche erbrechtliche Sicherheit, d.h. ein 
potenzieller Bewirtschafter müsste das Land unter Umständen zum Marktpreis übernehmen. 
Dies übersteigt oftmals die finanziellen Möglichkeiten, womit Verkauf- oder Verpachtung die 
einzige Alternative bleibt. 
 
BGBB Art. 63 hat zur Folge, dass Land innerhalb Landwirtschaftszonen v.a. durch Vererbung 
den Eigentümer wechselt. Dieser rechtlichen Ordnung kommt somit stark strukturerhaltender 
Charakter zu (Caduff 1999:27). 
 
Betrachtet man die heutigen Besitz- und Eigentumsstrukturen von Boden, wird man mit den 
Folgen von verschiedenen Erbteilungen in verschiedenen Landesteilen konfrontiert. 
Erbschaften und Erbteilung über Jahrhunderte hinweg, führten zu komplizierten und 
verschachtelten Strukturen. Eine Form von „Sozialromantik“ und Verbundenheit mit der 
Heimatgemeinde führt zu Bodeneigentum von Leuten, die schon lange die Region verlassen 
haben und Berufen im 2. und 3. Sektor nachgehen. 
 
Rieder et. al. führten in den Kantonen Graubünden, Wallis und Bern Studien zur 
Besitzstruktur innerhalb einer Gemeinde durch. Die Ergebnisse der Gemeinde Vals GR sollen 
hier, stellvertretend für die gesamte Untersuchungsregion, vorgestellt werden (Rieder 
1994:67). 
 
In der Gemeinde Vals, zuhinterst im Valsertal auf 1250 m.ü.M, hat eine Realteilung über 
Generationen hinweg, zu äusserst zersplitterten Eigentumsverhältnissen geführt. Die knapp 
900 Einwohner von Vals sind heute mehrheitlich im lokalen Gewerbe und dem Tourismus 
(Therme Vals u.a.) tätig. Gegenüber der übrigen Schweiz zählt man jedoch prozentual mehr 
Beschäftigte in der Landwirtschaft, wobei aber viele ehemalige Betriebsleiter auch heute noch 
Nebenerwerbsbetriebe führen. 
Als produktives Landwirtschaftsland können 590 Hektaren angenommen werden, mit einem 
stetig zunehmenden Anteil an Pachtland daran. Die genaue statistische Auswertung der 
Eigentumsverhältnisse ergab folgendes Bild: 
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 Anzahl Eigentümer 
1980 

Fläche in % 
1980 

Anzahl Eigentümer 
1994 

Fläche in % 
1994 

Haupterwerbslandwirte Vals 22 18 15 9 

AHV-Bezüger Vals 77 38 89 35 

Erbengemeinschaften 19 6 78 24 

Sonstige 132 38 133 32 

Total 250 100 315 100 

Tab 1: nach Rieder 1994:69 
 
Die starke Veränderung des Anteils welcher von Haupterwerbslandwirten gehalten wird 
(1980 22% → 1994 9%), widerspiegelt gut die Entwicklung der vergangenen Jahre. Parallel 
dazu haben sich die Erbengemeinschaften von 19 auf 78 erhöht. Die Zerstückelung des 
Bodeneigentums wird am besten dadurch charakterisiert, dass die durchschnittlich 235 Aren 
pro Eigentümer auf durchschnittlich 12.3 Parzellen aufgeteilt sind. 
Rund 38 Prozent dieser Parzellen sind kleiner als 25 Aren, womit sie nicht unter das BGBB 
fallen, sofern sie nicht schon einem landwirtschaftlichen Betrieb gehören. 
 
Diese Besitzstruktur finden wir im gesamten Kanton Graubünden, wie auch in vielen anderen 
Landesgegenden. 
 
Sicherlich muss man sich auch die Frage stellen, wieso Nichtlandwirte (immerhin 300 in 
Vals) Interessen an Bodeneigentum haben. Rieder zeigt tabellarisch einige Motive auf. 
 
Wert als... Bestimmungsgrössen 
Produktionsfaktor Preise für landwirtschaftliche Produkte, Preise der 

übrigen Produktionsfaktoren, Subventionen, 
Kontingente, Zukunftserwartungen, Kosten bei der 
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung usw. 

Statussymbol Soziale Stellung von Pächter / Eigentümer usw. 

Kapitalanlage Kapitalzinsen, Inflationsrate, potentielle 
Nutzungserweiterung, Preiserwartung, 
Transaktionskosten bei der Veräusserung usw. 

Option Stabilität des Umfeldes, Zukunftserwartungen, 
Risikoaversion usw. 

Vermächtnis Identität der Familie, Identität mit der Region usw. 

 Tab 2: nach Rieder 1994:71 
 
Nicht zu unterschätzen sind sicherlich die hohen Transaktionskosten (Inserate, Notar, Zeit, 
Steuern usw.), weshalb viele Grundstücke nicht zum Verkauf angeboten werden. Daneben 
gibt es auch rechtliche Einschränkungen, wie BGBB und Raumplanungsgesetz RPG welche 
die Nutzungsfreiheiten einschränken (Caduff 1999:21). 
 
Die Realteilung über Generationen hinweg führte dazu, dass noch heute im Kanton 
Graubünden Integralmeliorationen und Flurbereinigungen vorgenommen werden müssen. 
Heute wie Früher ist dies eine Angelegenheit, die ein Dorfbevölkerung spalten kann und nie 
„reibungsfrei“ abläuft. Sind Besitzstrukturen bereinigt, und wird in Zukunft sinnvoll geteilt 
bei Vererbungen, kann die Landwirtschaft ganz sicher davon profitieren. 
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4 Theorie der Regionalen Entwicklungstypen 
 
Unter dem Stichwort Regionstypen liefert uns Bätzing in seinem „Kleinem Alpen-Lexikon“ 
folgende Erklärung: 
 
„Wissenschaftliches Konzept zur Gliederung der verschiedenen Formen der alpinen 
Entwicklung in wenige Regionstypen (Berggebiets- oder Kleinregion). Zweck: Erarbeitung 
von regionsspezifischen Strategien für eine nachhaltige Entwicklung. Dieses Konzept soll 
einerseits der Vielfalt der Alpen gerecht werden – populäre Vorschläge für die Zukunft der 
Alpen verallgemeinern oft richtige regionale Erfahrungen auf falsche Weise -, andererseits 
einer Unüberschaubarkeit entgegenwirken, die zu politischer Hilflosigkeit und Tatenlosigkeit 
führt.“ (Bätzing 1997) 
 
Weiter kann man bei Bätzing nachlesen, dass nach angewandter Forschung offenbar vier 
Haupttypen existieren (werden im folgenden Kapitel 4.1 dargestellt). Dieses Konzept der 
Regionalen Entwicklungstypen, gelang in den vergangenen Jahren zur Anwendung bei sozio-
ökonomischen Analysen im Alpenraum. So analysierte Bätzing den kompletten Alpenbogen 
länderübergreifend, nach dem sozio-ökonomischen Strukturwandel im 20. Jahrhundert 
(Bätzing 1993). 
 
Andere wiederum ,wie z.B. Caduff, verfeinerten die Methodik und nahmen ein genaueres 
Clustering bestimmter Regionen vor. Die statistische Datenbasis für das Clustering wurde 
vergrössert, mögliche Typen angepasst, und genaue Versuche zum Clustering vorgenommen. 
(Caduff 1999) 
 
Nicht zu letzt wird sich das Projekt „Identity and Development of Villages and Regions of the 
Southern Arc of the Alps“ von Prof. Rieder, Institut für Agrarwirtschaft ETHZ, und Prof. 
Schürch, Schweizerisches Institut für Berufspädagogik, an den Entwicklungstypen zu 
orientieren wissen (Rieder et al. 2000). 
 
Studien welche Regionale Entwicklungstypen verwenden, gliedern sich oftmals in eine 
Wirtschaftsstrukturanalyse (ergibt Typisierung) und eine Wirtschaftskraftanalyse (Bewertung 
einer Entwicklung nach positiv oder negativ, kann nur indirekt geschlossen werden) (Bätzing 
et al. 1995:13). 
 
Im nachfolgenden soll genauer auf Bätzing und Caduff eingegangen werden. Bätzing liefert 
Methodische Grundlagen und Überlegungen, sowie ein erstes gesamtes Clustering über den 
Alpenraum, Caduff definierte exakte Entwicklungstypen für den Kanton Graubünden, 
meinem Untersuchungsgebiet (Bätzing 1993 / Caduff 1999). 
 
 
4.1 Theorie der Entwicklungstypen von Bätzing 
 
Von 1991 bis 1993 befasste sich W. Bätzing mit einer „Analyse der aktuellen Probleme des 
Alpenraumes mit Hilfe des Konzeptes der regionalen Entwicklungstypen“. Ausgangslage war 
dabei der europaweite Strukturwandel der letzten 150 Jahren, ausgelöst durch 
Industrialisierung und Tertiarisierung, welcher den Alpenraum tiefgreifend veränderte.  
 
Die Industrialisierung bis 1955 führte zu einer Abwertung des Alpenraumes, mit 
schwindender Landwirtschaft. Nur punktuell entstanden jedoch Industrieanlagen, nach der 
Wasserkraft ausgerichtet. Neue Erschliessungen durch die Eisenbahnen vermochten in die 
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Haupttäler industrielle Betriebe bringen (Bsp. Lonza nach Visp). Trotz diesen Bestrebungen 
zur Ansiedlung der Industrie in den Alpentälern, blieb z.B. das Tessin aber weiterhin das 
„Armenhaus „ der Schweiz (Wachter 1993). 
 
Nur wenige Ortschaften kannten den sogenannten Belle-Epoque-Tourismus. Erst nach 1955, 
mit dem enormen wirtschaftlichen Wachstum und der einsetzenden Tertiarisierung in 
Westeuropa, wurden die Alpen flächenhaft als Erholungsraum erkannt. Dieser Erholungsraum 
zeichnete sich durch seine Nähe zu neu entstehende Wirtschaftszentren wie Lyon, Marseille, 
Zürich, Lugano, München, Stuttgart, Rhein-Inn-Tal, Mailand, Brenner-Route u.a. aus. 
Die Alpen wurden verkehrstechnisch noch besser erschlossen, womit ganze Bergtäler in den 
Einflussbereich dieser und inneralpinen Zentren gelangen. Pendlerströme zu Arbeitsplätzen, 
vorwiegend im 3. Sektor, setzten ein. Ganze Regionen erfuhren einen Strukturwandel von 
Landwirtschaftsregionen zu Pendlerregionen.  
 
Noch heute gehen Prognosen davon aus, dass mit dem europäischen Binnenmarkt die grössten 
Wachstumsraten der Wirtschaft, in Regionen angrenzend zum Alpenraum zu beobachten sind.  
(Bätzing 1993:7) 
 
Wurden viele Gemeinden früher durch Landwirtschaft dominiert, erhielten ganze Regionen 
nun andere Charakteren. Die noch bestehende Landwirtschaft musste sich neuen sozio-
ökonomischen Strukturen anpassen. Traditionelle Produktionsweisen wurden durch neue 
abgelöst. 
Viele Regionen verloren die gemeinsame traditionelle, kulturelle Identität einer 
Agrargesellschaft, womit Sinn- und Werteverluste entstanden. Daneben lief man Gefahr, einer 
krisenanfälligen Herausbildung von Monofunktionen und Monostrukturen.  
 
In diesem Umfeld analysierte Bätzing den Alpenbogen und wies jeder Gemeinde, auf Grund 
von statistischen Zeitreihen ab 1870 bis 1990, den heutigen Entwicklungstyp (d.h. Zustand 
der Gemeinde) zu.  
 
Bätzing verwendete dazu 10 Typen: 
 
Regionale Entwicklungstypen nach W. Bätzing 

Regionaler Entwicklungstyp  Gemeinde Struktur 

Kleingemeinden K • Einwohnerzahl 51 – 299 Einwohner 

Reliktgemeinden R 
• Ausgeglichene Sektoralstruktur bei 

Bevölkerungsrückgang 1870 – 1990 kleiner als 35 % 
oder weniger als 51 Einwohner 

Agrarische Gemeinden A 

• Der 1. Sektor umfasst mehr als 50 % der Erwerbstätigen 
bzw. mindestens doppelt so viel Erwerbstätige wie der 
zweitgrösste Sektor bei einer Auspendlerquote von 
weniger als 35 % (= starke Monofunktion) bzw. 35 – 50 
% (= schwache Monofuktion) 

• Der 1. Sektor umfasst 30 % mehr Erwerbstätige als der 
zweitgrösste Sektor (= schwache Ausprägung) 

Industrielle Gemeinden I • Definition wie Agrargemeinde (nur 2. Sektor anstelle 
des 1. Sektors) 

Dienstleistungsgemeinden D 

• Max. 2000 Einwohner (zentrale Orte der untersten 
Verwaltungsebene) bzw. max. 5000 Einwohner (übrige 
Gemeinden) 

• Der 3. Sektor umfasst mehr als 50 % der Erwerbstätigen 
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bzw. doppelt so viel Erwerbstätige wie der 
zweitwichtigste Sektor bei einer Tourismusintensität 
von weniger als 0.5 Betten/Einwohner und einer 
Auspendlerquote von weniger als 35 % (= starke 
Monofunktion) bzw. von 35 – 40 % (= schwache 
Monofunktion) 

• Der 3. Sektor umfasst 30 % mehr Erwerbstätige als der 
zweitgrösste Sektor bei einer Tourismusintensität von 
weniger als 0.5 Betten/Einwohner (= schwache 
Ausprägung) 

• Der 2. Und 3. Sektor umfassen zusammen mehr als 85 
% der Erwerbstätigen (= schwache Monofunktion) 

Touristische Gemeinden T 

• Der 3. Sektor umfasst mehr als 50 % der Erwerbstätigen 
bzw. doppelt so viel Erwerbstätige wie der zweitgrösste 
Sektor bei einer mindestens mittleren 
Tourismusintensität und einer Auspendlerquote von 
weniger als 0.5 Betten/Einwohner und einer 
Auspendlerquote von weniger als 35 % (= starke 
Monofunktion bei hoher/extremer Tourismusintensität) 
bzw. von 35 – 50 % (in jedem Fall schwache 
Monofunktion) 

• Der 3. Sektor umfasst 30 % mehr Erwerbstätige wie der 
zweitwichtigste Sektor bei mindestens mittlerer 
Tourismusintensität (schwache Ausprägung) 

• Dominanz des 1., 2. oder keines Sektors bei 
hoher/extremer Tourismusintensität (= schwache 
Monofunktion) 

• Dominanz des 3. Sektors bei hoher/extremer 
Tourismusintensität und einer Auspendlerquote von 50 
– 65 % (= schwache Monofunktion) 

Pendlergemeinde  P 

• Auspendlerquote grösser als 65 % (= starke 
Monofunktion) bzw. 50 – 65 % (= schwache 
Monofunktion) 

• Ausgeglichene Sektoralstruktur bei einer 
Auspendlerquote von 45 – 50 % (= schwache 
Monofunktion) 

Lokalzentren LZ 

• Mindestens 2000 Einwohner bei Gemeinden mit 
zentralörtlicher Verwaltungsfunktion auf der untersten 
Ebene bzw. mindestens 5000 Einwohner bei den 
übrigen Gemeinden, sowie Dominanz des 3. Sektors 
bzw. 2./3. Sektor grösser als 85 % bei höchstens 
geringer Tourismusintensität 

• Mindestens 10'000 Einwohner (ohne zusätzl. 
Bedingungen) 

Arbeitsplatzzentren AZ 
• Mindestens 2000 Einwohner 
• Einpendlersaldo von mindestens 500 Personen und 25 

% der in der Gemeinde wohnenden Erwerbstätigen 

Ausgeglichene Gemeinden G 

• Die drei Wirtschaftssektoren sind jeweils annähernd 
gleich gross (der grösste weist weniger als 30 % mehr 
Erwerbstätige auf als der zweitgrösste) 

• Dominanz des 1./2. Oder 3. Sektors 
• Dominanz des 2./3. Sektors, wenn 1. Sektor mindestens 

15 % der Erwerbstätigen aufweist 
Tab. 3: Eigene Darstellung nach Bätzing 1993: 96/97 
 
 Als Haupttypen gelten für ihn folgende vier Typen: 
 
• Zentrendominierte Regionen (Z) 
• Auspendler-Regionen (P) 
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touristische  Prägung

agrarische Prägung

industrielle  Prägung

agrar-touristische  Prägung

Autor: M. Perlik, GIUB
Quelle: BfS, Statinf

• Ländliche oder nicht -zentrendominierte Region (N) 
• Entsiedelungsregion (E) 
 
Die Entwicklungstypen „zwängen“ auf Grund deskriptiver und analytischer Statistik jeder 
Gemeinde eine bestimmte Geschichte und Zukunft auf. Somit wird es möglich, dass mittels 
Statistik eine Gemeinde auf Vergangenheit und Zukunft geprüft werden kann. Diese 
Entwicklungstypen, bzw. die Strukturen dahinter können nun an weiter Hypothesen und 
Untersuchungen gekoppelt werden. Genau dies will ich beim Formulieren der 
Untersuchungshypothesen in einem späteren Schritt machen. 
 
Das Konzept der Entwicklungstypen basiert auf statistischen Erhebungen, wobei die 
administrative Ebene dafür nicht festgelegt wurde. Mit der gleichen Methoden haben Bätzing 
u.a.  1995 das schweizerische Berggebiet gegliedert und analysiert. Die Studie im Auftrag des 
Bundesamt für Industrie, Gewerbe und Arbeit wurde zum Zweck der regionalen 
Wirtschaftsförderung erstellt (Bätzing et al. 1995). Das zentrale Instrument der 
Wirtschaftsförderung in Berggebieten ist das Investitionshilfegesetz IHG von 1974, im Jahre 
1997 revidiert (Wachter 2000). Die Wirtschaft sförderung kennt sog. IHG-Regionen. Aus 
diesem Grund verfasste Bätzing seine Studie, d.h. seine Klassierung in Entwicklungstypen, 
für die IHG-Regionen der Schweiz. Folgende Karte zeigt die Klassierung der IHG-Regionen 
im Kanton Graubünden. 
 
 
 Kommunale Entwicklungstypen in den IHG- 
 Regionen, im Kanton Graubünden 1990 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Abb. 4: Bätzing et al. 1995:Anhang 
 
Noch detaillierter als Bätzing und Messerli, befasste sich Caduff 1999 mit den Regionalen 
Entwicklungstypen im Kanton Graubünden. 
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4.2 Die Entwicklungstypen von Caduff im Kanton Graubünden 
 
Caduff befasste sich, anlässlich seiner Diplomarbeit am IAW, mit den Entwicklungstypen im 
Kanton Graubünden. Die Arbeit von Caduff soll vor allem das heutige Erscheinungsbild der 
Bündner Landwirtschaft widerspiegeln. Der Fokus richtet sich somit auf die 3745 Betriebe 
welche 50`793 Hektaren Boden bewirtschaften (Caduff 1999). 
 
Caduffs Hypothese lautete dahin, dass die Strukturen der Landwirtschaft, innerhalb einer 
Gemeinde, in Abhängigkeit zum jeweiligen Entwicklungstyp stehen. Gemeinden innerhalb 
eines Entwicklungstyps haben ähnliche Agrarstrukturen. 
 
Für seine Untersuchung wählte er folgenden Ansatz: 
 
Er beschrieb mittels deskriptiver Statistik die Landwirtschaft im ganzen Kanton, d.h. er nahm 
eine Analyse der Agrarstrukturen vor. Anschliessend, nachdem in theoretischen 
Überlegungen das Clusterverfahren festgelegt wurde, nahm er ein Clustering in 13 
Entwicklungstypen vor. Folgende Entwicklungstypen definierte Caduff für den Kanton 
Graubünden: 
 
Entwicklungstyp         Cluster-Nr. 
 
• Tourismusgemeinden         1 
• Industriegemeinden         2 
• Industrie-Tourismusgemeinden       3 
• Industrie-Dienstleistungsgemeinden mit hohem Pendleranteil   4 
• Agrar-Industriegemeinden mit hohem Dienstleistungsbesatz   5 
• Agrar-Dienstleistungsgemeinden       6 
• Agrargemeinden          7 
• Agrargemeinden mit mässigem Tourismus       8 
• Agrarische Auspendlergemeinden       9 
• Agrargemeinden mit mittlerem Industriesektor     10 
• Wasserkraftgemeinden         11 
• Gemeinden mit gemischter Wirtschaftsstruktur     12 
• Agrar-Gewerbegemeinden mit grosser Entfernung zum lokalen Zentrum  13 
 
Mit diesen 13 möglichen Typen nahm er Anpassungen an die hiesigen Verhältnisse vor, z. B. 
mit der Wasserkraftgemeinden, die lediglich einige wenige Beschäftigte im ersten Sektor 
aufweisen, aber durch Wasserzinsen sowie Grund- und Liegenschaftssteuern 
überdurchschnittliche Kantonssteuererträge pro Kopf ausweisen. 
 
Als Methode für das Clustering verwendete Caduff den Ward-Algorithmus, ohne 
Gewichtungen der Variablen. Die Gruppenbildung basierte auf vierzehn Variablen aus den 
Bereichen Bevölkerung, Erwerb, Tourismus und Wirtschaftskraft. Da die Hypothese auf eine 
Abhängigkeit von Entwicklungstyp und Agrarstruktur lautet, dürfen keine Variablen mit 
Bezug zur Landwirtschaft verwendet werden, da dies automatisch eine Abhängigkeit ergeben 
würde. 
 
In einem nächsten Schritt zog Caduff die vorher angefertigte Strukturanalyse bei, um den 
Entwicklungstypen so typische Strukturen zuzuordnen. 
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Die von Caduff antizipierte Abhängigkeit konnte nachgewiesen werden. Caduff selber liefert 
dafür auch schon Erklärungsansätze. Als Hauptargument schiebt er den Produktionsfaktor 
Arbeit vor. Indiz dafür ist die Anzahl der Nebenerwerbsbetriebe, welche folgendem 
Zusammenhang unterliegt: Mit zunehmendem Anteil Beschäftigter im zweiten und dritten 
Sektor nimmt die Anzahl der Nebenerwerbsbetriebe zu. Die Entlöhnung ausserhalb der 
Landwirtschaft für den Faktor Arbeit ist allgemein höher. Der Sog der übrigen Wirtschaft 
bewirkt so die Veränderung von Haupterwerbsbetrieben zu Nebenerwerbsbetrieben, die 
oftmals beim Generationenwechsel aufgegeben werden (Caduff 1999). 
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5 Hypothesen 
 
Caduff formulierte eine bestehende Abhängigkeit zwischen Regionalem Entwicklungstyp und 
Agrarstruktur. In seiner Diplomarbeit von 1999 kann er nachweisen, dass Gemeinden 
unterschiedlichen Entwicklungstypen tatsächlich verschiedene Agrarstrukturen aufweisen. 
Während die genauen Zusammenhänge dieser Interaktion noch unbekannt sind, darf man, auf 
Grund der statistischen Beweise, vom Bestehen dieser Abhängigkeit ausgehen (Caduff 1999). 
 
In der modernen Ökonomie vom Bodenmarkt, geht man vom ökonomischen Umfeld als 
Einflussfaktor auf das Bodenangebot aus. Wird das Bodenangebot auf diese Weise 
beeinflusst, wirkt dies kausal auch auf Preise auf dem Bodenmarkt.  
 
Vor dem Hintergrund dieser Annahmen, unterlegte ich meiner Untersuchung folgende 
Untersuchungshypothesen: 
 
„Die Abhängigkeit von Agrarstrukturen und Regionalen Entwicklungstypen wurde 1999 von 
Caduff nachgewiesen. Die ökonomische Bodenmarkttheorie geht davon aus, dass ein 
Zusammenhang zwischen Bodenpreisen und wirtschaftlichem Umfeld besteht. Als 
Charakterisierung eines ökonomischen Umfeldes können Konzepte regionaler 
Entwicklungstypen verstanden werden. Somit darf man annehmen, dass Zusammenhänge 
zwischen dem Bodenmarkt und Regionalen Entwicklungstypen bestehen. Die 
durchschnittlichen Bodenpreise im Kanton Graubünden stehen somit in einem 
Zusammenhang mit den Regionalen Entwicklungstypen nach Caduff 1999.“ 
 
„Das Ausmass des Bodenhandels (in m²) steht in Abhängigkeit zum Entwicklungstyp einer 
Gemeinde.“ 
 
„Landstücke, welche sich in Landwirtschaftszonen befinden, wechseln zu viel höheren 
Preisen die Hand, wenn die Handänderung nicht unter das Bäuerliche Bodenrecht (BGBB) 
fällt.“ 
 
Die formulierten Thesen sollen primär mittels analytischer Statistik überprüft werden. Als 
Datengrundlage dient ein Datensatz des Amt für Schätzungswesen des Kanton Graubündens, 
über Handänderungen von Parzellen. Im nächsten Kapitel wird die Methodik beschrieben, 
welche zur Veri-/Falsifizierung der Hypothesen verwendet werden soll. 
 
 
6 Methodik 
 
Die statistische Auswertung soll auf dem Statistik-Tool SPSS des IAW stattfinden. Als 
Grunddaten wird der obgenannte Datensatz über Handänderungen verwendet. Zusätzlich 
verwende ich, in Verknüpfung, einen Datensatz von Caduff, in welchem den einzelnen 
Gemeinden der Entwicklungstyp zugeordnet wurde. Drittens existiert noch ein Datensatz, 
welcher die Gemeindenummern mit den Gemeinden verknüpfen kann. 
Der Datensatz über Handänderungen wurde dem IAW durch die Sesto AG in Zürich 
übergeben. 
 
Der erste Schritt besteht in einer Überprüfung der Datensätze nach statistischen 
Unzulänglichkeiten und Plausibilität. Beim Durchsehen des Datensatzes werden Zeilen (jede 
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Zeile bedeutet eine Handänderung) mit unklaren Daten markiert, damit sie aussortierbar sind. 
Folgende Typen werden unterschieden: 
 
• 0 = alle Daten sind korrekt und verwendbar 
• 1 = Parzelle gilt als nicht überbaut, weisst aber einen geschätzten Bodenpreis und einen 

aktuellen (tatsächlich bezahlten) Bodenpreis auf, die nicht übereinstimmen, d.h. es muss 
sich eine Immobilien darauf befinden, oder andere Fehler sind vorhanden 

• 2 = Datensätze die Fehler aufweisen, deren Ursprung nicht eruierbar ist 
 
Eine grosse Arbeit besteht in den Vorarbeiten, um den Datensatz statistisch bearbeiten zu 
können. Diese Vorbereitungen bestehen in der Definition von Variablen Typen 
(Dezimalstellen, Skalierung u.a.), im Umwandeln von alphanumerischen zu numerischen 
Variablen (überbaut = P wird zu 0), sowie dem generieren neuer Variablen. 
 
In einem ersten Schritt sollen durchschnittliche Preise pro Quadratmeter errechnet werden. 
Die Durchschnittspreise werden innerhalb von Gruppen betrachtet, die nach folgenden 
Kriterien gebildet werden: 
 
• Clusternummer 
• Zonenart 
• Überbaut oder nicht überbaut 
• Fläche < 2500 m², � 2500 m² 
• Datenqualität 
• Bodenpreis aktuell 
• Preis pro m² (errechnet) 
 
Diese Bodenpreise lassen sich graphisch darstellen und werden es uns erlauben, einen ersten 
Eindruck zu erhalten. Die Darstellung der Durschnittspreise (ein sog. Means-Plot) soll uns 
Hinweise auf Varianzen geben. 
 
Ausgehend von dieser Basis wollen wir, in einem nächsten Schritt eine eindimensionale 
Varianzanalyse  (One-Way-ANOVA) durchführen. Die Varianzanalyse vergleicht im 
wesentlichen Mittelwerte von verschiedenen Stichproben auf Varianzen, und gibt an, ob alle 
Stichproben der gleichen Grundgesamtheit entstammen. Das Testverfahren verläuft unter der 
Beachtung eines fixierten Einflussfaktors. Die Varianzanalyse gibt nämlich an, ob dieser 
Faktor einen Einfluss auf die Mittelwerte hat, oder nicht. Hat der Faktor einen signifikanten 
Einfluss, können die Mittelwerten nicht der selben Grundgesamtheit entstammen. 
 
 
Für unsere Fragestellung der Bodenpreise unterlegen wir diesem Test folgende Hypothesen: 
 
Ho: Die Stichproben der Mittelwerte stammen aus nomalverteilter Grundgesamtheit mit 
gleichen Mittelwerten und gleichen Varianzen, also aus einer einzigen Gesamtheit. Somit gilt 
folgendes: µ1=µ2=µ3=...=µk. 
 
H1: Ho stimmt nicht! In mindestens einem Fall unterscheiden sie sich signifikant, womit sie 
nicht der gleichen Grundgesamtheit entstammen. 
 
Mit diesen Tests erhoffen ich, Erkenntnisse über die formulierten Hypothesen zu erlangen. 
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7 Empirische Auswertung 
 
7.1 Durchschnittspreise 
 
An den Anfang der Auswertung stelle ich eine neu generierte Variable. Aus den Variablen 
Preis und Fläche errechne ich den Quadratmeterpreis Preis_pf (Fr./m²). Diese Variable 
unterscheidet sich in der Definition zur Variable Bodenpreis aktuell (Preis_a) dadurch, dass 
die errechnete Variable die Fläche beachtet und somit eine Gewichtung erhält. 
 
Die ersten Vergleiche der Durchschnittspreise zeigen jedoch, dass die Abweichungen von 
„Bodenpreis aktuell“ (ungewichtet nach Fläche) und „Preis pro m²“ (gewichtet nach Fläche) 
unbedeutend klein sind. Somit können beide Variablen für die weitere Analyse verwendet 
werden. 
 
Um eine Übersicht über die Daten zu erhalten, wurde eine Tabelle mit Durchschnittspreisen 
erstellt, nach Clustertyp, Zonenart, Status (überbaut, nicht überbaut), Datenqualität und ob 
Fläche unter Bäuerliches Bodenrecht fällt oder nicht sortiert. Die Tabelle erhielt somit 
folgenden Aufbau: 
 

Datenqualität 

0 1 
 

FLÄBGBB FLÄBGBB 
Cluster-

Nr. Zonenart Status_N  1 2 1 2 

Preis_pf 20.42 916.8 - - 
0 

Preis_a 72 1 - - 

Preis_pf 628.66 - 680.79 - 
1 

1 
Preis_a 628.75 - 680.75 - 

Preis_pf 926.19 - - 950 
0 

Preis_a 800 1 - 950 

Preis_pf 1055.6 - 1827.4 - 

0 

2 

1 
Preis_a 1056 - 1827.67 - 

Tab. 4: eigene Darstellung, Datenqualität 2 wurde weggelassen da nur sehr wenige Werte vorhanden. 
 
Variablenerklärung: 
 
Cluster-Nr: Clustertyp nach Caduff von 0 bis 12 

Zonenart: Zonenarten Kanton Graubünden  

Status_N: Zustand der Fläche, 0 = überbaut, 1= nicht überbaut 

Preis_pf: Durschnittspreis errechnet aus Preis und Fläche 

Preis_a: Angegebener Quadratmeterpreis im Datensatz 

Datenqualität: 0 = Daten ohne Fehler, 1 = Daten inkorrekt 
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FLÄBGBB: Status im Bäuerlichen Bodenrecht, 1 = nicht BGBB da < 2500 m² 

               2 = BGBB da � 2500 m² 
 
 
Für uns sind vor allem die Bodenpreise interessant, die folgende Bedingungen erfüllen: 
1. Status = 1, d.h. nicht überbaut 
2. Zonenart = 14, d.h. Landwirtschaftszone 
3. Die Fläche fällt unter BGBB (FLÄBGBB = 2)2 
 
Die Erfahrung zeigt, dass Bodenpreise für landwirtschaftliches Land normalerweise einen 
Quadratmeterpreis von 30 Franken nicht überschreiten. Preise die darüber liegen, stehen oft 
mit zukünftigen Veränderungen (Umzonungen, Grossprojekte usw.) im Zusammenhang. 
Daraus leiten wir die vierte Bedingung wie folgt ab: 
 
4. Preis_pf <= 30.- 
5. Wiederum wird Datenqualität = 0, d.h. keine Fehler vorausgesetzt 
 
Die Durchschnittspreise dieser Auswahl liefern uns folgendes Bild: 

 
 

Abb 5: Eigene Darstellung 
 
 
Eine Ausführliche Tabelle mit Daten befindet sich im Anhang.  
 
Diese Bodenpreise ergeben über alle 14 Clustertypen hinweg einen durchschnittlichen 
Quadratmeterpreis von 3.26 Fr./m². In einem nächsten Schritt werden wir die erhaltenen 
Preise, mittels eine einfachen Varianzanalyse (One-Way-ANOVA), auf die Herkunft aus 
einer gleichen Grundgesamtheit prüfen.  
 
 
 

                                                                 
2 Der Vereinfachung wegen sprechen ich von Landwirtschafts- und Nicht-Landwirtschaftsland 
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7.2 Varianzanalyse (ANOVA) 
 
Die Varianzanalyse gehört zu den Signifikanztests. Sie ist ein statistisches Verfahren, durch 
das im allgemeinen geprüft wird, ob die Mittelwerte µ zweier oder mehrerer Stichproben aus 
Grundgesamtheiten gezogen wurden, die denselben Mittelwert besitzen. 
Die Varianzanalyse testet dabei die Abhängigkeit der Mittelwerte von einer weiteren 
quantitativen, intervallskalierten Variable (Dorigo WS 98/99:52). 
 
Ausgehend von der formulierten Hypothese, soll die Varianzanalyse im folgenden Sinn 
angewendet werden: 
 
Ho: Die Mittelwerte der Bodenpreise entstammen der gleichen Grundgesamtheit, dem 
Datensatz der Handänderungen des Kanton Graubündens. D.h. für alle Bodenpreise gilt das 
gleiche ökonomische Umfeld, das des Kantons. Eine Abhängigkeit der Bodenpreise von den 
Clustertypen (einem kleinräumigeren ökonomischen Umfeld) gibt es nicht. 
 
H1: Die Mittelwerte der Bodenpreise entstammen nicht der gleichen Grundgesamtheit, da sie 
einem Einfluss des Clustertyps (kleinräumiges ökonomisches Umfeld) unterliegen. 
 
Unter den oben eingeführten Restriktionen, sind es noch 616 Handänderungen die zur 
statistischen Auswertung zugelassen sind. Die Handänderungen innerhalb der einzelnen 
Clustertypen schwanken zwischen 5 (Clustertyp 0, d.h. Chur und Davos) und 92 (Clustertyp 
8, Agrargemeinden mit mässigem Tourismus). Für diese 616 Handänderungen wurde nun 
eine einfache Varianzanalyse (One-Way-Anova) durchgeführt. 
 
Vorgängig wollen wir aber nochmals die Hypothesen des Tests mathematisch formulieren: 
 
Ho: ì1 = ì2 = ì3 = ... = ìk 

H1: In mindestens einem Falle unterscheiden sich die Mittelwerte. 
 
Der Varianzanalyse und dem Levene-Test nach Homogenität unterlegen wir jeweils ein 
Signifikanzniveau von 5 % (d.h. 0.05). Folgende Ergebnisse liefert uns die programmierte 
statistische Prozedur: 
 
ANOVA 
FR/M2  

Sum of 
Squares

df Mean 
Square

F Sig.

Between 
Groups

805,623 13 61,971 4,200 ,000

Within 
Groups

8883,180 602 14,756

Total 9688,803 615
Tab. 5: Resultate ANOVA 1 
 
Bei einem totalen Freiheitsgrad von 615 und dem vorgegebenen Signifikanzniveau, liegt eine 
geringere Signifikanz vor. Demnach kann Ho verworfen werden, d.h. die Stichproben 
entstammen nicht der selben Grundgesamtheit. Dies würde bedeuten, dass die Clustertypen 
tatsächlich einen signifikanten Einfluss auf die Bodenpreise haben. 
Allerdings besitzt der durchgeführte Test aus folgendem Grund nur beschränkt Gültigkeit. 
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Test of Homogeneity of Variances 
FR/M2  

Levene 
Statistic

df1 df2 Sig.

5,550 13 602 ,000
Tab. 6: Resultate Levene 1 
 
Zu Beginn der Varianzanalyse muss man die Homogenität der Varianzen prüfen, meistens 
mittels Levene-Test. 
Der Levene Test ergibt, dass eine signifikante Abweichung der Varianzen in der 
Vergleichsgruppen vorliegen. („Signifikanz“ = 0.000 < Signifikanzniveau á = 0.05). Dies 
bedeutet, dass eigentlich keine Varianzanalyse durchführbar ist. Allerdings wird diese 
Restriktion umgangen, wenn man neu mit einem Signifikanzniveau von 1 % (0.01) für den F-
Test, und dem Algorithmus von Tamhane für die Post-hoc-Tests arbeitet (Janssen et al. 
1998:313). 
 
In einem nächsten Schritt will ich versuchen, die fehlende Signifikanz des Levene-Test zu 
erreichen. Zu diesem Zwecke eliminieren wir die Cluster 0, 2 und 4. 
 
Cluster 0: Dieser Cluster enthält die Gemeinden Chur und Davos als spezielle Gemeinden im 
Kanton Graubünden. Caduff hat sie eigentlich von seinem Clustering ausgeschlossen (Caduff 
1999). Anbetracht der geringen Anzahl von 5 Beobachtungen, wollen wir diesen Clustertyp 
für die weitere Untersuchung ebenfalls eliminieren. 
 
Cluster 2: Die Industriegemeinden weisen die zweithöchsten Quadratmeterpreise aus. 
Verbunden mit 24 Beobachtungen und einer hohen Standardabweichung von 6.44 scheiden 
wir diese Gemeinden aus. 
 
Cluster 4: Die Industrie-Dienstleistungsgemeinden mit hohem Pendleranteil stellen mit einem 
Preis um 8.92 Franken einen Ausreisser nach oben dar (siehe Means Plot). Die 
Standardabweichung beträgt nun schon 9.06, bei einem mittleren Preis über alle Cluster von 
3.26 Franken. 
 
 
7.3 Zweiter Durchgang 
 
Das Wegfallen von Clustertyp 0, 2 und 4 reduziert die Beobachtungen auf 571 und den 
mittleren Preis, nun über 11 Clustertypen hinweg, auf 3.02 Franken. Die mittleren 
Quadratmeterpreise für die einzelnen Cluster bleiben dieselben, womit der Means Plot immer 
noch Gültigkeit besitzt. Ich will den Levene-Test diesmal an den Anfang stellen. 
 
Test of Homogeneity of Variances 
FR/M2  

Levene 
Statistic

df1 df2 Sig.

1,738 10 560 ,069
Tab. 7: Resultate Levene 2 
 
Bei einem Signifikanzniveau von 0.01 besitzt der Levene-Test diesmal eine eindeutige 
Signifikanz, eine Varianzanalyse kann problemlos durchgeführt werden. 
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ANOVA 
FR/M2  

Sum of 
Squares

df Mean 
Square

F Sig.

Between 
Groups

168,669 10 w 1,413 ,171

Within 
Groups

6685,202 560 14,756

Total 6853,871 570
Tab. 8: Resultate ANOVA 2 
 
Während der Levene-Test nun eine Signifikanz aufweist, ist dies bei der Varianzanalyse nicht 
mehr der Fall. Mit 0,171 können wir Ho nicht verwerfen, d.h. wir müssen davon ausgehen, 
dass die Clustertypen als Abbild einer ökonomischen Umwelt keinen Einfluss auf 
landwirtschaftliche Bodenpreise haben. 
 
Mit der fehlender Signifikanz bei einem Fehlen von Clustertyp 0, 2 und 4 erkennen wir, dass 
mit steigendem Anteil der Gemeinden, welche zumindest einen Teil ihrer Prägung durch die 
Landwirtschaft erhalten, der Einfluss der Clustertypen statistisch nicht mehr nachweisbar 
wird. Daher wollen wir im folgenden Schritt die Tests durchführen für die Cluster 0 bis 4 
zusammen und die Cluster 5 bis 13 zusammen. 
 
 
7.4 Isolierte Auswertung 
 
Die Isolierte Auswertung basiert auf der oben geschilderten Beobachtung. Die Clustertypen 0, 
1, 2, 3 und 4 weisen, gemäss dem Clustering von Caduff, keine strukturelle Prägung durch die 
Landwirtschaft aus. Sie erhalten eine Wirtschaftsstruktur, bzw. ihre antizipierte Regionale 
Entwicklung durch Industrie, Tourismus und Dienstleistungssektor. Die Gemeinden sind 
somit durch ein ökonomisches Umfeld geprägt, welches ausserhalb der Landwirtschaft 
gebildet wird. 
 
Im Gegensatz dazu stehen die übrigen Entwicklungstypen. Sie verkörpern traditionelle 
Agrargemeinden, oder Mischformen der drei Wirtschaftlichen Sektoren. In diesem Sinne 
werden auch die Gemeinden mit gemischter Wirtschaftsstruktur dazu gezählt. Gemischt 
bedeutet, dass alles vorhanden ist, aber kein Bereich die Wirtschaftsstruktur eindeutig zu 
prägen vermag. 
Ebenso werden die Wasserkraftgemeinden dazu genommen. Die drei Gemeinden Innerferrera, 
Ausserferrera und Marmorerra sind im Grunde traditionelle Argrargemeinden. Allerdings 
wird dies statistisch übertönt, durch die hohen Einnahmen durch Wasserzinsen, welche man 
wegen dem Stausee auf dem Julier erhält. Diese Renten stammen nicht aus dem 1. Sektor, 
womit das Bild verfälscht wird. Für eine Analyse des heutigen Bodenmarkts in diesem 
Clustertyp dürfen wir die Gemeinden zu den Agrargemeinden zählen. 
 
Eine Varianzanalyse ist grundsätzlich nur möglich, wenn eine Signifikanz beim Levene-Test, 
dem Test nach Homogenität vorliegt. Trotz Isolation von Ausreissern, besitzt weder die 
Gruppe mit den „Agrar-Clustertypen“ noch die Gruppe mit den „Nicht-Agrar-Clustertypen“ 
eine Varianzhomogenität. Dem entsprechend wird die Auswertung nun auf einfache Post-
Hoc-Tests nach Tamhane beruhen. Post-Hoc-Test sind modifizierte t-Tests. Der Unterschied 
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zur Varianzanalyse liegt somit in der Prüfung von jedem Wert und nicht nur von 
Mittelwerten. 
Die Post-Hoc-Tests sind insofern gut, dass Sie aufzeigen, zwischen welchen Clustertypen eine 
Signifikanz, d.h. ein Einfluss des Clustertyps auf die Bodenpreise, besteht. 
Die Tests zeigen eindeutig, dass auch nach einer Zweiteilung der Cluster, kein Einfluss 
besteht. Weder bei den Agrargemeinden, noch bei den Nicht-Agrargemeinden kann ein 
Einfluss des Clustertyps auf mittlere Bodenpreise nachgewiesen werden. Die Verwendung 
eines Post-Hoc-Tests nach Tamhane zeigt allerdings mögliche Abhängigkeiten und 
Signifikanzen der einzelnen Clustertypen auf. Daraus lassen sich nochmals Informationen 
generieren. 
 
Bei der Betrachtung der Nicht-Agrargemeinden sehen wir, dass der Clustertyp 4 (Industrie-
Dienstleistungsgemeinden mit hohem Pendlerbesatz) durchgehend sehr tiefe errechnete 
Signifikanzwerte aufweist. Als signifikant kann aber auch dieser Clustertyp nicht bezeichnet 
werden. Es besteht aber eine erhöhte Wahrscheinlichkeit, dass die Bodenpreisen in diesen 
Gemeinden tatsächlich von ihrer Wirtschaftsstruktur, in den Regionalen Entwicklungstypen 
widerspiegelt, abhängig sind. 
 
Bei den Agrargemeinden lässt keinen Clustertyp mit besonderes tiefen errechneten 
Signifikanzwerten beobachten. Es bestärkt somit die Aussage, dass in den Agrargemeinden 
keinen Zusammenhang zwischen mittleren Bodenpreisen und Clustertypen besteht. 
 
 
7.5 Zusätzliche Auswertung 
 
Die Fragestellung und Untersuchung welche dieser Arbeit unterlegt ist, bezieht sich auf 
landwirtschaftliches Land in der Landwirtschaftszone, welches durch seine 2500 m² 
zusammenhängende Fläche unter das Bäuerliche Bodenrecht fällt. Wie oben dargelegt, 
erkennen wir dabei keinen Zusammenhang zwischen Clustertypen und Bodenpreisen. 
Ergänzend zu diesem Resultat soll an dieser Stelle eine kurze Prüfung eines anderen 
Zonentyps (das bedeutet Nutzungstyp) folgen, um eine zusätzliche statistische Evidenz zu 
erhalten. 
 
Zur näheren Auswertung wurde die Zone 1 ausgewählt. Zone 1 ist die Dorf- und Kernzone 
einer Gemeinde. Das ökonomische Umfeld dieser Zone unterscheidet sich deutlich von Zone 
14. Die Kernzone wird dadurch geprägt, dass es eigentlich keinen Bodenmarkt gibt. Vielmehr 
muss man den Immobilienmarkt nennen, indem Boden eingeschlossen ist. Daneben bestehen 
andere rechtliche Restriktionen. Das Bäuerliche Bodenrecht fällt weg, während Rechte über 
Grundstückgewinnsteuern und andere in Kraft treten. 
Clustertypen als Ausdruck eines allgemeinen ökonomischen Umfeld müssten jedoch auch den 
Bodenmarkt in Zone 1 beeinflussen. Dementsprechend darf Zone 1 dazu verwendet werden, 
Erkenntnisse zu gewinnen ob ein Zusammenhang zwischen Clustertypen und Bodenpreisen 
wirklich jemals bestehen kann. 
 
Statistisch werden wiederum ein Homogenitätstest, eine Varianzanalyse und Post-Hoc-Tests 
nach Tamhane durchgeführt. Den Tests wird jeweils ein Signifikanzniveau von 0.01 unterlegt. 
Clustertyp 0 wurde von den Tests ausgeschlossen, da dieser mit nur vier Beobachtungen und 
einer sehr hohen Standardabweichung keine repräsentative Resultate liefern würde. Ebenso 
wurde eine Preisobergrenze von 1000 Fr./m² festgelegt, um vereinzelte Ausreisser zu 
isolieren. Der Sample enthält somit 364 gültige Beobachtungen. 
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Durch die fehlende Signifikanz im Levene-Test wird die vorhanden Signifikanz in der 
Varianzanalyse ungültig, und wir müssen uns dem Mittel der Post-Hoc-Tests bedienen. Diese 
zeigen uns ein interessantes Bild: 
Wiederum herrscht im allgemeinen keine Signifikanz. Einzig der Clustertyp 12 (Gemeinden 
mit gemischter Wirtschaftsstruktur) zeigt im Vergleich mit den anderen Clustertypen tiefe  
Signifikanzwerte und weist z.T. eine Signifikanz auf. Dies bedeutet, dass im Vergleich mit 
anderen Clustertypen, die Bodenpreise im Typ 12 auf das ökonomische Umfeld ansprechen, 
also durch Clustertyp beeinflusst werden. 
 
Das Bild der Kernzone widerspiegelt somit die statistischen Befunde der 
Landwirtschaftszone. Bemerkenswert ist, dass sowohl bei Zone 14 wie auch bei Zone 1 der 
Clustertyp 10 (Agrargemeinden mit mittlerem Industriesektor) eine gewisse Ansprache auf 
die Clustertypen widerspiegelt. Eine allgemeine Aussage über Zusammenhang von mittleren 
Bodenpreisen und Clustertypen lässt sich somit im folgenden formulieren. 
 
 
7.6 Fazit Hypothese 1 
 
Basierend auf Handänderungsdaten des Kantons Graubünden und einem Clustering der 
Regionale Entwicklungstypen nach Caduff (Caduff 1999), lässt sich, mittels einfacher 
Varianzanalyse, keinen Zusammenhang zwischen mittleren Bodenpreisen und dem Clustertyp 
erkennen. Ein allgemeiner Einfluss vom Clustertyp, als Benennung des ökonomischen 
Umfelds, auf die realen Bodenpreisen ist nicht nachweisbar. 
Allerdings sind vorhandene Signifikanzen in den Post-Hoc-Tests Indiz dafür, dass 
Bodenpreise kein komplett von den Clustertypen losgelöstes System darstellen. Besteht jedoch 
ein Zusammenhang, haben wir 1) dessen Logik noch nicht erkannt und 2) muss er schwach 
und damit schwierig nachweisbar sein. 
Mit diesen Befunden muss die formulierte Arbeitshypothese von Seite 1 abgelehnt werden. 
 
 
7.7 Beantwortung der weiteren Hypothesen 
 
Die formulierte Hypothese, dass Flächen in Landwirtschaftszonen, welche nicht unter das 
Bäuerliche Bodenrecht (BGBB) fallen, zu höheren Preisen gehandelt werden, lässt sich leicht 
verifizieren. 
 
Zu diesem Zweck rechnen ich einfach die zutreffenden Durchschnittspreise pro Clustertyp 
und verdeutliche diese Daten noch mit einer Graphik dieser Preise. 
 
 Durchschnittliche Bodenpreise in Zone 14 
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Die Durchschnittspreise für 
„Landwirtschaftsland“ 
wurden schon in Abb. 6 
dargestellt. 
Neu zeigt sich, dass die 
Flächen unter 2500 m² 
(unverbaut) wirklich zu 
deutlich höheren Preisen 
gehandelt werden. 
Interessant dabei ist der 
gegenläufige Verlauf  bei 
Clustertyp 5 (Agrar-
Industriegemeinde mit hohem 
Dienstleistungsbesatz) 
 
Abb. 6: Eigen Darstellung 
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Eine dritte Hypothese geht dahin, dass das Ausmass des Bodenhandels (in m²) in 
Abhängigkeit zum Entwicklungstyp einer Gemeinde steht. 
 
In der Überprüfung dieser Fragestellung will ich mich auf eine qualitative Betrachtung 
beschränken. Um quantitative Überprüfungen vornehmen zu können, müsste ich zu meinen 
Daten noch einen Datensatz mit den Gemeindeflächen beiziehen können. 
Im weiteren würde sich der Einsatz eines Geographischen Informationssystem (GIS) für diese 
Fragestellung ideal eigenen. 
 
Die Hypothese wurde mit folgendem Vorgehen geprüft: Es wurde eine Tabelle erstellt, in der 
aufgelistet nach Clustertyp und Gemeinde die totale Summe, die mittlere Grösse und die 
Anzahl verkaufter Flächen aufgezeigt wurden (siehe Anhang). 
Als Obergrenze wurde nun 10`000 m² (d.h. 1 Hektare) gesetzt und geschaut, in welchen 
Gemeinden die mittlere verkaufte Fläche eine Hektare übertrifft. Gemeinden mit nur einer 
gültigen Handänderung wurden von der Betrachtung ausgeschlossen. In 27 Gemeinden 
entspricht die mittlere verkaufte Fläche einer Hektar oder mehr. Weiter wird nun betrachtet, 
wieviele von diesen Gemeinden jeweils in einem Cluster auftreten. 
 
Die Clustertypen 0, 1, 2 und 4 beinhalten keine einzige Gemeinde. Dies bestätigt mich 
insofern in der vorgenommenen Trennung nach Agrar- und Nicht-Agrargemeinden. 
Offensichtlich werden in diesen Clustertypen keine grösseren Agrarflächen gehandelt. 
 
Während sich Clustertypen 7, 8, 9, 10 und 13, bei inetwa gleich vielen Gemeinden, bei 1 bis 3 
Gemeinden mit durchschnittlich 1 Hektare verkauftem Land einpendeln, setzt sich Clustertyp 
12 (Gemeinden mit gemischter Wirtschaftsstruktur) mit 9 Gemeinden (bei 23 Gemeinden) 
deutlich ab. Offenbar muss ein Zusammenhang zwischen Ausmass des Bodenmarkts (in m²) 
und dem jeweiligen Clustertyp bestehen. 
Interessant ist dieses Hervortreten von Clustertyp 12 insofern, dass schon in den 
vorhergehenden Untersuchungen diesem Clustertyp mit seinen Signifikanzwerten eine 
bedeutende Rolle zufiel.  
 
Hiermit soll der empirischer Teil dieser Arbeit abgeschlossen werden, um in einem 
Schlusswort die wichtigsten Ergebnisse, und deren Bezug zur Theorie, aufzugreifen. 
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8 Schlusswort 
 
In der Bodenmarkttheorie, wie sie am Institut für Agrarwirtschaft der ETH Zürich gelehrt 
wird, geht man davon aus, dass die Mechanismen zur Preisbildung in höchstem Masse durch 
das ökonomischen Umfeld und weiteren Märkten (Bsp. Kapitalmärkte) geprägt sind. Der 
Preis wird somit nicht nur durch Angebot und Nachfrage bestimmt, vielmehr verkörpert er die 
Optimierung mehrerer Einflussfaktoren, die auf die handelnden Individuen wirken. 
Aus der Theorie abgeleitet folgt die Hypothese, dass man diese Abhängigkeit vom Umfeld 
nachweisen kann, sobald empirische Daten über Preise vorliegen und das ökonomische 
Umfeld operationalisiert werden kann. Genau dies wurde in dieser Arbeit getan. 
 
Mittels den Clustertypen von Caduff für den Kanton Graubünden (Caduff 1999), die der 
Theorie der Regionalen Entwicklungstypen zuzuschreiben sind (Bätzing 1993), und Daten 
von über 9000 Handänderungen im Kanton Graubünden wurde dieser Zusammenhang 
statistisch geprüft. 
Der Untersuchung waren zusätzlich zwei weitere Hypothesen beigefügt. Während diese zwei 
Hypothesen, vor allem Durchschnittspreise und Ausmasse des Bodenmarkts betreffend, als 
zutreffend verifiziert wurden, gelange es nicht den Zusammenhang zwischen Clustertyp und 
mittleren Preisen statistisch nachzuweisen. 
Die Test-Statistik ergab, dass allgemein kein Zusammenhang nachgewiesen werden kann. 
Wird die Statistik jedoch vertieft und auf Clusterebene bezogen, zeichnet sich schwach ein 
Vorhandensein eines Zusammenhangs ab. 
 
Da die dieser Arbeit unterlegte Hypothese verworfen werden muss, wird auch die Theorie in 
Frage gestellt. Allerdings bin ich der Auffassung, dass die Theorie, wie sie heute sich 
darstellt, weiterbestehen darf. Die Theorie auf Grund einer empirischen Untersuchung, die 
abgesehen davon auch einige schwache Bestätigungen aufweist, als falsch zu bezeichnen, 
wäre meiner Meinung nach nicht angebracht. Vielmehr muss man die eigene Untersuchung, 
namentlich die eignen Operationalisierungen in Frage stellen. 
 
• Widerspiegeln die Clustertypen nach Caduff wirklich das wirtschaftliche Umfeld einer 

Gemeinde? 
• Entsprechen die durch Caduff gesetzten Abgrenzungen der Realität? 
• Können statistisch konstruierte Regionale Entwicklungstypen überhaupt ein 

wirtschaftliches Umfeld widerspiegeln? 
• Sind die vorhandenen Daten von genügend guter Qualität und einheitlich erfasst? 
 
An der Methodik der Varianzanalyse gibt es, meiner Meinung nach, keine Kritik anzubringen. 
Es scheint mir die zur Lösung der Fragestellung geeignetste Methode. 
 
Das weitere Vorgehen könnte nun in einem neuen Clustering der Entwicklungstypen 
bestehen. Die Sensitivität einer Darstellung eines ökonomischen Umfelds könnte erhöht 
werden, wenn noch mehr Indikatoren und Variablen ins Clustering einbezogen werden, oder 
das Clustering noch mehr Typen umfasst. Gelingt es ein statistisch sensibles Abbild der 
Umwelt vorzunehmen, könnten Einflüsse wie Clustertypen deutlicher hervortreten und 
werden nicht durch das „Rauschen“ der Menge unterdrückt. 
 
In diesem Sinne glaube ich, trotz anders lautenden statistischen Ergebnisse, an die formulierte 
Hypothese von Zusammenhang der Bodenpreise und Regionalen Entwicklungstypen. 
An dieser Stelle sei noch Gianluca Giuliani gedankt, für die vielen guten Ratschläge und 
Beratung während der statistischen Auswertung, sowie für die Beschaffung der Daten. 
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8.1 Zusammenfassung ANOVA, alle Cluster 
 
Descriptives 
FR/M2  

  NMean Std. 
Deviation

Std. Error 95% Confidence 
Interval for 

Mean

Min Max 

  Lower Bound Upper Bound   
0 5 4,5233 1,8321 ,8193 2,2484 6,7981 1,91 7,00 
1 71 2,6995 2,7741 ,3292 2,0428 3,3561 ,12 14,00 
2 24 5,1090 6,4399 1,3145 2,3897 7,8283 ,56 26,00 
3 55 2,5047 4,3936 ,5924 1,3169 3,6925 ,02 17,59 
4 16 8,9222 9,0579 2,2645 4,0955 13,7488 ,02 25,00 
5 37 3,3857 5,1590 ,8481 1,6656 5,1058 ,10 25,00 
6 21 3,4597 2,6207 ,5719 2,2668 4,6526 ,37 10,00 
7 52 3,4601 4,5067 ,6250 2,2054 4,7147 ,00 23,55 
8 92 2,5820 2,3184 ,2417 2,1018 3,0621 ,01 10,50 
9 56 3,5800 3,0655 ,4096 2,7591 4,4010 ,19 13,77 

10 74 2,3433 2,8423 ,3304 1,6848 3,0018 ,00 13,46 
11 9 2,5817 2,8447 ,9482 ,3951 4,7683 ,68 10,00 
12 71 3,3994 3,4172 ,4055 2,5906 4,2082 ,11 18,79 
13 33 4,2090 3,9327 ,6846 2,8145 5,6035 ,10 18,24 

Total 616 3,2633 3,9691 ,1599 2,9492 3,5773 ,00 26,00 
 
 
Test of Homogeneity of Variances 
FR/M2  

Levene 
Statistic

df1 df2 Sig.

5,550 13 602 ,000
 
ANOVA 
FR/M2  

Sum of 
Squares

df Mean 
Square

F Sig.

Between 
Groups

805,623 13 61,971 4,200 ,000

Within 
Groups

8883,180 602 14,756

Total 9688,803 615
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8.2 Zusammenfassung ANOVA, ohne 0, 2 und 4 
 
Descriptives 
FR/M2  

  NMean Std. 
Deviation

Std. Error 95% Confidence 
Interval for

Mean

Min Max 

  Lower Bound Upper Bound   
1 71 2,6995 2,7741 ,3292 2,0428 3,3561 ,12 14,00 
3 55 2,5047 4,3936 ,5924 1,3169 3,6925 ,02 17,59 
5 37 3,3857 5,1590 ,8481 1,6656 5,1058 ,10 25,00 
6 21 3,4597 2,6207 ,5719 2,2668 4,6526 ,37 10,00 
7 52 3,4601 4,5067 ,6250 2,2054 4,7147 ,00 23,55 
8 92 2,5820 2,3184 ,2417 2,1018 3,0621 ,01 10,50 
9 56 3,5800 3,0655 ,4096 2,7591 4,4010 ,19 13,77 

10 74 2,3433 2,8423 ,3304 1,6848 3,0018 ,00 13,46 
11 9 2,5817 2,8447 ,9482 ,3951 4,7683 ,68 10,00 
12 71 3,3994 3,4172 ,4055 2,5906 4,2082 ,11 18,79 
13 33 4,2090 3,9327 ,6846 2,8145 5,6035 ,10 18,24 

Total 571 3,0161 3,4676 ,1451 2,7311 3,3011 ,00 25,00 
 
 
Test of Homogeneity of Variances 
FR/M2  

Levene 
Statistic

df1 df2 Sig.

1,738 10 560 ,069
 
ANOVA 
FR/M2  

Sum of 
Squares

df Mean 
Square

F Sig.

Between 
Groups

168,669 10 16,867 1,413 ,171

Within 
Groups

6685,202 560 11,938

Total 6853,871 570
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8.3 Zusammenfassung ANOVA, Clustertypen 0 bis 4 
 
Descriptives 
FR/M2  

  NMean Std. 
Deviation

Std. Error 95% Confidence 
Interval for 

Mean

Min Max 

  Lower Bound Upper Bound   
0 5 4,5233 1,8321 ,8193 2,2484 6,7981 1,91 7,00 
1 71 2,6995 2,7741 ,3292 2,0428 3,3561 ,12 14,00 
2 24 5,1090 6,4399 1,3145 2,3897 7,8283 ,56 26,00 
3 55 2,5047 4,3936 ,5924 1,3169 3,6925 ,02 17,59 
4 16 8,9222 0,0579 2,2645 4,0955 13,7488 ,02 25,00 

Total 171 3,6106 5,0960 ,3897 2,8413 4,3798 ,02 26,00 
 
 
Test of Homogeneity of Variances 
FR/M2  

Levene 
Statistic

df1 df2 Sig.

8,544 4 166 ,000
 
ANOVA 
FR/M2  

Sum of 
Squares

df Mean 
Square

F Sig.

Between 
Groups

635,659 4 158,915 6,980 ,000

Within 
Groups

3779,097 166 22,766

Total 4414,756 170
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8.4 Zusammenfassung ANOVA, Clustertypen 5 bis 13 
 
Descriptives 
FR/M2  

  NMean Std. 
Deviation

Std. Error 95% Confidence 
Interval for 

Mean

Min Max 

  Lower Bound Upper Bound   
5 37 3,3857 5,1590 ,8481 1,6656 5,1058 ,10 25,00 
6 21 3,4597 2,6207 ,5719 2,2668 4,6526 ,37 10,00 
7 52 3,4601 4,5067 ,6250 2,2054 4,7147 ,00 23,55 
8 92 2,5820 2,3184 ,2417 2,1018 3,0621 ,01 10,50 
9 56 3,5800 3,0655 ,4096 2,7591 4,4010 ,19 13,77 

10 74 2,3433 2,8423 ,3304 1,6848 3,0018 ,00 13,46 
11 9 2,5817 2,8447 ,9482 ,3951 4,7683 ,68 10,00 
12 71 3,3994 3,4172 ,4055 2,5906 4,2082 ,11 18,79 
13 33 4,2090 3,9327 ,6846 2,8145 5,6035 ,10 18,24 

Total 445 3,1298 3,4372 ,1629 2,8096 3,4500 ,00 25,00 
 
 
Test of Homogeneity of Variances 
FR/M2  

Levene 
Statistic

df1 df2 Sig.

1,873 8 436 ,062
 
ANOVA 
FR/M2  

Sum of 
Squares

df Mean 
Square

F Sig.

Between 
Groups

141,413 8 17,677 1,510 ,151

Within 
Groups

5104,083 436 11,707

Total 5245,495 444
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Gem_Nr Gemeindenamen Clustertyp Flächen N 

   Mean Sum  
133 Chur 0 9905 29716 3 
139 Davos 0 6175 12349 2 
      
132 Celerina/Schlarigne 1 5918 41428 7 
164 Disentis/Mustér 1 3407 3407 1 
177 Laax 1 4319 30235 7 
205 Obersaxen 1 19737 19737 1 
261 Scoul 1 5621 236069 42 
268 Sils i.E./Segl 1 7968 63740 8 
269 Silvaplana 1 7171 21513 3 
313 Vaz/Obervaz (L`heide) 1 8650 17300 2 
      
141 Domat/Ems  2 6748 6748 1 
163 Igis 2 4473 8945 2 
165 Ilanz 2 3589 3589 1 
248 Samedan 2 7094 127688 18 
290 Thusis 2 2685 5370 2 
      
249 Samnaun 3 21255 722672 34 
251 Savognin 3 6403 51221 8 
317 Zernez 3 19590 254668 13 
      
114 Bonaduz 4 10277 10277 1 
159 Grüsch 4 6873 20618 3 
189 Malans 4 22737 22737 1 
223 Rhäzüns 4 4100 8200 2 
231 Roveredo 4 8100 48599 6 
295 Trimmis 4 2848 2848 1 
319 Zizers 4 6460 12919 2 
      
117 Breil/Brigels  5 3391 3391 1 
119 Brusio 5 17783 71130 4 
148 Fideris 5 3334 6667 2 
151 Fläsch 5 12408 74446 6 
170 Küblis 5 8949 17898 2 
202 Müstair 5 5253 26264 5 
222 Ramosch 5 3652 32870 9 
262 Seewis 5 9075 9075 1 
265 Sent 5 16089 80444 5 
320 Zuoz 5 16953 33905 2 
      
187 Maienfeld 6 9690 29071 3 
218 Poschiavo 6 4620 78532 17 
278 Sumvitg 6 71452 71452 1 
      
123 Camuns 7 6654 19961 3 
140 Degen 7 45273 316913 7 
179 Lohn 7 3453 20715 6 
181 Lü 7 6802 6802 1 
213 Peist 7 2866 2866 1 
240 St. Antönien-Asch. 7 384727 1154182 3 
241 St. Martin 7 5557 11113 2 
250 Sarn 7 5573 5573 1 
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308 Valzeina 7 9846 275699 28 
116 Braggio 8 2751 5501 2 
127 Castiel 8 5167 5167 1 
143 Duvin 8 50500 50500 1 
145 Feldis/Veulden 8 2808 5615 2 
149 Fuldera 8 5855 35130 6 
194 Mathon 8 6201 12401 2 
200 Morissen 8 7820 7820 1 
203 Mutten 8 11329 158611 14 
274 Sta. Maria V.M. 8 5878 23510 4 
280 Surcasti 8 21486 21486 1 
282 Surcuolm 8 16696 116874 7 
294 Trans 8 2836 5671 2 
298 Tschappina 8 3673 7345 2 
299 Tschiertschen 8 7462 7462 1 
300 Tschierv 8 3764 120438 32 
302 Umrein 8 8726 17452 2 
304 Uors-Peiden 8 10716 75011 7 
312 Vignogn 8 5392 5392 1 
315 Waltensburg/Vuorz 8 6603 26413 4 
      
101 Almens 9 5704 34225 6 
120 Buseno 9 4891 34234 7 
121 Calfreisen 9 5884 41190 7 
178 Leggia 9 22373 111864 5 
184 Luven 9 6076 6076 1 
188 Maladers 9 5883 29416 5 
193 Mastrils 9 16264 65056 4 
206 Pagig 9 5890 23558 4 
224 Riein 9 18680 18680 1 
238 Sta. Maria i.C. 9 3130 3130 1 
239 St. Peter 9 15470 77352 5 
246 Sagogn 9 3793 3793 1 
259 Schmitten 9 4531 22657 5 
301 Tumegl/Tomils 9 7935 7935 1 
309 Verdabbio 9 7720 23160 3 
      
112 Bever 10 27045 189317 7 
135 Clugin 10 3310 3310 1 
154 Flond 10 4296 17183 4 
158 Grono 10 6697 46880 7 
161 Haldenstein 10 7014 42081 6 
209 Paspels 10 17960 53881 3 
226 Rodels 10 8262 16524 2 
227 Rona 10 2823 2823 1 
229 Rossa 10 8505 59538 7 
243 San Vittore 10 5671 34028 6 
254 Scharans 10 5210 15629 3 
263 Selma 10 3384 3384 1 
267 Sils i.D. 10 3685 3685 1 
284 Tamins 10 340068 5441086 16 
291 Tiefencastel 10 5840 52562 9 
      
191 Marmorerra 11 10281 92525 9 
      
103 Alvaschein 12 19445 77779 4 
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104 Andeer 12 12379 148542 12 
105 Andiast 12 10000 10000 1 
106 Ardez 12 5471 49238 9 
118 Brienz/Brinzauls 12 13126 26252 2 
136 Conters i.P. 12 11471 34412 3 
171 La Punt-Chamues-ch 12 14359 14359 1 
173 Langwies 12 11814 11814 1 
176 Lavin 12 6568 19703 3 
182 Lüen 12 5980 5980 1 
186 Madulain 12 7957 7957 1 
198 Molinis 12 6036 6036 1 
201 Mulegns 12 14520 29040 2 
225 Riom-Parsonz 12 14345 157798 11 
247 Salouf 12 15267 91604 6 
253 S-Chanf 12 21167 63500 3 
270 Soazza 12 2816 2816 1 
271 Soglio 12 4042 4042 1 
283 Susch 12 3733 3733 1 
286 Tschlin 12 2779 2779 1 
293 Tinizong 12 19609 19609 1 
316 Wiesen 12 5438 10876 2 
318 Zillis-Reischen 12 3101 9302 3 
      
102 Alvaneu 13 11495 172422 15 
113 Bivio 13 8468 33871 4 
115 Bondo 13 3399 20395 6 
130 Cauco 13 2677 5353 2 
150 Filisur 13 47573 47573 1 
281 Sur 13 14791 14791 1 
311 Vicosoprano 13 8283 33131 4 
 
 

Clustertypen nach Caduff 1999 

Clustertyp  0:  Chur, Davos 
Clustertyp  1:  Tourismusgemeinden 
Clustertyp  2:  Industriegemeinden 
Clustertyp  3:  Industrie-Tourismusgemeinden 
Clustertyp  4:  Industrie-Dienstleistungsgemeinden mit hohem Pendleranteil 
Clustertyp  5:  Agrar-Industriegemeinden mit hohem Dienstleistungsbesatz 
Clustertyp  6:  Agrar-Dienstleistungsgemeinden 
Clustertyp  7:  Agrargemeinden 
Clustertyp  8:  Agrargemeinden mit mässigem Tourismus 
Clustertyp  9:  Agrarische Auspendlergemeinden 
Clustertyp 10: Agrargemeinden mit mittlerem Industriesektor 
Clustertyp 11: Wasserkraftgemeinden 
Clustertyp 12: Gemeinden mit gemischter Wirtschaftsstruktur 
Clustertyp 13: Agrar-Gewerbegemeinden m. grosser Entfernung zum lokalen Zentrum 
 
 
 


