
«Die Leute müssen 
wissen, dass ihnen 
Märchen erzählt 
werden»
In den Städten gibt es keine akute Wohnungsnot – sagt 
SP-Nationalrätin Jacqueline Badran. Bekämpfen müsse man 
stattdessen illegale Renditen bei den Mietzinsen und die Vor-
stellung, dass die Städte weiter wachsen könnten.
Ein Interview von Philipp Albrecht (Text) und Maurice Haas (Bild), 24.08.2023
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«Es gibt bei Immobilien keinen freien Markt», sagt Jacqueline Badran.

Die Immobilienpolitik ist der Grund, weshalb Jacqueline Badran 2011 für 
den Nationalrat kandidierte. Dort wehrte sie einen AngriL auf die xeK vol-
ler ab. Das Gesetz, das nach dem früheren Bundesrat Arnold voller be-
nannt ist, 9erhindert seit den 18H0er-Jahren, dass ausländische In9estoren 
mit Schweizer Immobilien handeln können.

«eute gilt Badran als die pro»lierteste Parlamentarierin in der Wohnpoli-
tik. Sie weist gerne lautstark Journalistinnen zurecht, wenn die jsogenann-
te ImmobilieneKpertenE zu Wort kommen lassen. Denn diese sprechen aus 
Badrans Sicht fast ausschliesslich für Zene, die mit Wohnungen so 9iel Geld 
wie möglich 9erdienen wollen.

Deshalb ersuchen wir sie um eine politische Uinordnung der aktuellen Pro-
bleme auf dem Wohnungsmarkt. Dazu treLen wir sie in Üürich-Wipkingen 
im Restaurant Nordbrücke, unweit ihrer Uigentumswohnung.

In Zürich, Lausanne oder Bern gleicht die Wohnungssuche heute einem 
Vollzeitjob. Sie aber sagen, Wohnungsnot sei ein Propagandabegrik der 
Immobilienbranche. Wie fommen Sie darau? U
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Der BegriL suggeriert, dass ein akuter Mangel an Wohnungen herrscht und 
man lediglich ein bisschen mehr bauen müsse, 9or allem in die «öhe, und 
dann komme alles gut.

xnd dem ist aber nicht soU
Nein. Us gab in den Städten, wo die Arbeitsplätze sind, schon immer 9iel 
mehr Nachfrage als Angebot und eKtrem tiefe xeerwohnungsziLern. Wenn 
die xeerwohnungsziLer unter 1 Prozent sinkt, spricht man im Mietrecht 
9on Wohnungsnot. Diesen Üustand haben wir in Üürich schon immer.

Immobilienevpertinnen sagen, das Schlimmste stehe uns noch beEor. 
ws Merde zu Menig gebaut und immer mehr äenschen fDmen in die 
SchMeiz, um zu leben und zu arbeiten. Jeshalb Mürden in den nDchsten 
drei Hahren Zehntausende Wohnungen ?ehlen.
Ja, und die Immobilienbranche sagt dazu, man müsse nun die Bau- und 
Planungsgesetze anpassen, damit man schneller und mehr bauen könne. 
Ihr gehts nur darum, möglichst 9iel vapital auf dem Boden parkieren zu 
können. Üwischen 200H und 2020 wurde überdurchschnittlich 9iel gebaut, 
weit mehr, als die Üuwanderung 9erlangte. Die xeerwohnungsziLer ist in 
dieser Üeit auf den zweithöchsten Wert aller Üeiten gestiegen. :nd trotz-
dem sind die Mieten gestiegen, obwohl zusätzlich die Üinsen tief waren. Us 
wurde nämlich nicht etwa gebaut, um die Nachfrage zu decken, sondern 
wegen der tiefen Üinsen. Dann nämlich werden weltweit Billionen in den 
Immobilienmarkt 9erschoben. Nun wird weniger gebaut, obwohl sich in 
der Üwischenzeit an den Gesetzen nichts geändert hat. Der einzige Grund 
dafür sind die steigenden Üinsen. Fbersetzt heisst das! Us bauen die ?al-
schen aus den falschen Gründen für die falschen xeute. Die Bautätigkeit 
ist komplett kapitalgetrieben, darum will die Immobilienbranche Zetzt eine 
Deregulierung und bessere Bedingungen, um mehr vapital pro Parzelle 
parkieren zu können.

Gaben Sie grundsDtzlich ein Problem damit,  dass äenschen oder 
xnternehmen mit Immobilien Aeld EerdienenU
Selbst9erständlich. Immobilien sind eine essenzielle Güterklasse. Wie 
Wasser und xuT.

1ber Mer in Aen?, Basel oder Zürich leben Mill, dem fann es ja egal sein, 
Mer baut. ws soll ein?ach genug Wohnraum geben.
Was ist denn das für ein Schwachsinn3 Wo wollen Sie dort denn noch bau-
en6 Die Fbernachfrage ist immer da, wo die Arbeitsplätze sind. Da können 
Sie bauen, so 9iel Sie wollen. Ich sage Za nicht, es solle nicht gebaut werden. 
Wenn es Üuwanderung gibt, muss auch neuer Wohnraum entstehen. Die 
xeute wollen nicht einfach nur jirgendwelchen WohnraumE, sondern zahl-
baren. Us geht doch darum, dass Sie nicht einfach irgendZemandem eine 
un9erschämte Rendite abgeben wollen. :nd dazu werden Sie gezwungen, 
denn Sie können nicht nicht wohnen. Das ist anders als bei ’urnschuhen, 
wo Sie sagen können! Adidas ist mir zu teuer, also kaufe ich eine andere 
Marke. Beim Wohnen geht das nicht. :nd da bringt es auch nichts, wenn 
einfach mehr gebaut wird. Wie gesagt und empirisch bewiesen! Die Mieten 
sinken nicht, wenn es mehr Angebot hat.

xnd da hil0 auch die Verdichtung nicht MeiterU Schliesslich haben die 
SchMeizer Stimmbürgerinnen Eor K- Hahren beschlossen, fein öultur2
land mehr zu Eerbauen und da?ür die StDdte besser zu nutzen.
Üürich ist in den letzten 20 Jahren 9on 4Q05000 auf 7705000 Menschen 
gewachsen. Wir kommen mit der Infrastruktur, mit dem Bau 9on Schul-
häusern nicht mehr nach. In der Badi einen Platz auf der Wiese zu »nden, 
gleicht heute einem Abenteuer.
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Sie Mollen Eerhindern, dass mehr Leute in die Stadt ziehenU
Niemand will «ühnerställe wie in ’okio, wo man auf 17 yuadratmetern 
lebt. Niemand will, dass ihm die Aussicht 9or der Nase genommen wird 
und immer mehr Grünraum 9erschwindet. Wenn alle in die Stadt wol-
len, müssen wir eben die Arbeitsplätze dezentralisieren. :nsere Siedlungs-
politik war 9or 70 Jahren darauf ausgelegt, die Arbeitsplätze zu konzentrie-
ren. Man errichtete Schlaf- und ?ernsehstädte und 9erband sie 9ia Stras-
se – übrigens der grösste xandfresser – und Schiene mit den grossen Städ-
ten, wo derweil immer mehr Arbeitsplätze akkumuliert wurden. Das gros-
se Verdichtungspotenzial ist heute in den Agglomerationen, nicht in den 
Städten.

Jas flingt nicht sehr er?reulich ?ür junge äenschen, die in der Stadt 
leben Mollen Megen des fulturellen 1ngebots und Meil sie dort unter 
Aleichgesinnten sein f5nnen.
Dann muss man eben Aarau oder Burgdorf lebenswerter machen. Aber so 
kann es Za nicht mehr weitergehen. Wo wollen Sie denn in der Stadt noch 
bauen6

Sie setzen ja Eor allem au? die Aenossenscha0en. In der Stadt Zürich 
Murde F-KK per VolfsinitiatiEe beschlossen, den 1nteil gemeinnütziger 
Wohnungen bis F-:- Eon einem Viertel au? einen Jrittel zu erh5hen. 
1ber die Stadt ist nicht in der Lage, den VolfsMillen umzusetzen. Geute 
ist der 1nteil sogar tie?er als Eor K- Hahren. 1lso Menn es die Stadt nicht 
schaR, genug und bezahlbaren Wohnraum zu schaken, dann Eielleicht 
der ?reie äarftU
Us gibt bei Immobilien keinen freien Markt. Das liegt in der Natur der 
Güterklasse. Beim Wasser gibt es auch keinen freien Markt. ?reier Markt 
bedeutet! voordination 9on Angebots- und Nachfragemengen über den 
Preis.

xnd so ?unftioniert der Wohnungsmarft nicht.
Nein. Weil das ein Anbietermarkt ist. Der Anbieter kann den Preis setzen, 
weil man das Produkt Za zwangskonsumieren muss. Das heisst! Wenn man 
eine Fbernachfrage hat, kann der Anbieter den Preis bestimmen. :nd er 
schöpT nicht nur die ÜahlungsbereitschaT ab, wie man das etwa bei ’urn-
schuhen macht, sondern die maKimale Üahlungsfähigkeit. Us sei denn, der 
Gesetzgeber sagt Nein und schränkt die Renditemöglichkeit ein.

Was in Eielen LDndern getan Mird, zum Beispiel in der SchMeiz.
«ier hat man gesagt, die Mietpreise müssen sich entlang der vosten ent-
wickeln. Wir haben also eine vostenmiete und ausdrücklich keine Markt-
miete. Üusätzlich haben wir die Rendite beim Wohnen gedeckelt. Nur wird 
das leider in der PraKis nicht durchgesetzt. :nd so kommt es, dass die Mie-
ten Zahrelang gestiegen sind, obwohl die vapitalkosten massi9 gesunken 
sind und auch noch gebaut wurde wie wild. Da soll mir niemand etwas 9on 
Markt erzählen. Das ist grotesk.

Ist es Mirflich so schlimm, Menn die Immobilienbranche zu hohe 
äieten EerlangtU Schliesslich hat sich der 1nteil der Wohnfosten am 
Gaushaltsbudget Eon SchMeizern seit einigen Hahren faum EerDndert.
Richtig – über alle Uinkommensklassen. Bei tiefen und einem ’eil der mitt-
leren Uinkommen ist der Anteil aber gestiegen. Aber passen Sie auf! Us ist 
der Urwerbsanteil am «aushaltseinkommen, der massi9 gestiegen ist.

Weil die 8rauen mehr arbeiten als ?rüherU
Genau. Man hat ein grösseres Volumen im «aushaltseinkommen.
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Jas heisst aber auchy äan fann sich das Wohnen Meiterhin leisten. Jas 
Problem bleibty ws gibt zu Menige Wohnungen.
Nein3 Mit mehr Wohnungen würde sich nichts an der Situation ändern, 
dass Mieterinnen in diesem xand 10,… Milliarden ?ranken pro Jahr zu 9iel 
zahlen. Das sind 4C0 ?ranken pro Monat.

1ber die Wohnungsnot ist TealitDt. 1u? Immobilienportalen bleiben In2
serate nur noch so lange online, bis sich F- Interessenten gemeldet ha2
ben, damit sich bei der Besichtigung feine äenschenmassen bilden.
Die Uigentums9erhältnisse haben sich eben geändert. Noch 9or 10 Jah-
ren lag der Anteil der institutionellen Anleger am Wohnungsmarkt bei 
knapp einem Viertel. «eute ist er bei einem Drittel. Das, was die Genos-
senschaTen eigentlich hätten erreichen sollen, holten sich die börsen-
kotierten ImmobiliengesellschaTen, Versicherungen, Banken, ?onds und 
so weiter. Dies, weil die Immobilienbranche so krass überkapitalisiert ist. 
Dazu kommt, dass wir seit 200… zusätzlich ausländisches vapital indirekt 
hereinlassen, weil die xeK voller aufgeweicht wurde. :nd die Pensions-
kassen, die auch eine ?orm des institutionellen vapitals sind, haben wegen 
der tiefen vapitalkosten auch relati9 9iele Immobilien zugekauT und neu 
gebaut.

1ber  gerade  Pensionsfassen,  die KN Prozent  der  SchMeizer  äiet2
Mohnungen besitzen, passen nicht so gut in Ihr Bild der anon men In2
Eestoren. Jie Pensionsfassen müssen per Aesetz das Aeld der SchMeizer 
1ngestellten geMinnbringend ?ür die Tente anlegen. Sind Mir deshalb 
letztlich nicht alle äitbesitzer der WohnungenU
Meiner  Meinung  nach  gehören  10 Prozent  der  Mietwohnungen  den 
Pensionskassen. Wir haben Q0 Prozent Mieter in der Be9ölkerung. Dem-
nach leben etwa … Prozent der Schweizer in Pensionskassenwohnungen. 
Nehmen wir an, diese xeute zahlen …00 ?ranken zu 9iel. ?inden Sie es dann 
immer noch gut, dass das Geld in unsere Rente iesst, wenn ich Ihnen sage, 
dass 9on diesen …00 ?ranken knapp 10 Prozent für die Verwaltungskosten 
weggehen6

wher nicht.
Die beste Alters9orsorge sind immer noch tiefe Mieten. Wenn ich die-
se …00 ?ranken sparen könnte, anstatt sie für die Verwaltung der Pv zu 
9erschwenden, könnte ich in einem Arbeitsleben un9erzinst eine Viertel-
million auf die Seite tun. Us ist 9iel sinn9oller, wenn das Geld direkt im 
Volks9ermögen ist und der Staat xand kauT, das er im Baurecht 9er-
gibt. Das bringt ihm Üinsen, und die Wertsteigerung des Bodens bleibt 
auch im Volks9ermögen. Im Fbrigen sind nur rund 20 Prozent des ge-
samten Anlage9olumens der Pv in Immobilien in9estiert. In der Gesamt-
betrachtung spielen sie keine grosse Rolle.

win betrDchtlicher eil des Pensionsfassengelds ist zusDtzlich in 1ftien 
Eon Immobiliengesellscha0en, Banfen und Versicherungen angelegt, 
also indireft Mieder in Wohnungen. So flein ist das Volumen der Pö 
also nicht.
Grossartiger  Steilpass3  Us  stimmt,  die  Pv  sind  an  börsenkotierten 
ImmobiliengesellschaTen beteiligt. Aber wer besitzt an diesen noch die 9iel 
grösseren Anteile6 Wer sind die ganz Grossen6 Blackrock, Paribas, der nor-
wegische Staatsfonds und so weiter. Die In9estmentbanken der Welt. Wir 
alimentieren also auch noch die. Das Geld iesst aus dem S stem raus. Us ist 
weg. Das führt uns zum Bilanzwert. Darf ich ein Rechenbeispiel machen6

Bitte.
Wenn meine Immobilie 1 Million ?ranken wert ist und ich habe daraus Ur-
träge, also Mieteinnahmen, in der «öhe 9on …05000 ?ranken, dann habe ich 
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eine Rendite 9on … Prozent. Wenn nun aber durch die permanente Stei-
gerung des Bodenwerts meine Immobilie plötzlich mit einem Wert 9on 2-
 Millionen in den Büchern steht und ich aber immer noch …05000 ?ranken 
Urtrag habe, sinkt meine Rendite auf 2,… Prozent. Also muss ich schauen, 
dass ich meine Urträge auf 1005000 9erdopple, damit ich wieder auf meine 
… Prozent komme. Das geht aber nur, wenn ich was mache6

Wenn Sie das Gaus abreissen und ein neues mit doppelt so teuren Woh2
nungen bauen.
Genau. Darum reissen so 9iele Immobilienin9estoren bestehende «äuser 
9orzeitig ab. Wir haben eine xogik über den vapitalmarkt gestülpt, die sehr 
bilanzorientiert ist. Der Wert meiner Immobilie spiegelt sich in der Bilanz. 
Ur wird an den künTigen Urträgen gemessen.

Jagegen Mehren sich äieter immer Mieder. Zum Beispiel gerade in Zü2
rich2Wollisho?en, Mo die BeMohnerinnen einer Siedlung mit sechs GDu2
sern be?ürchten, dass ihre bezahlbaren äietMohnungen durch teure 
wigentumsMohnungen ersetzt Merden. Sie Maren letzte Woche an einem 
Protest2Sommer?est dieser Siedlung, und es Mar Ihnen anzusehen, dass 
Ihnen diese Aeschichte nahegeht. WeshalbU
Weil ihr Schicksal für unzählige andere steht und es eine grosse Bedeutung 
hat. Wenn ich dann diese xeute sehe   Us geht um ihr Üuhause3 «äuser sind 
nicht irgendeine Ware. Das sind xebensgemeinschaTen. Ihre vinder gehen 
gemeinsam in die Schule, die Ultern helfen sich gegenseitig beim «üten, sie 
9eranstalten Grillfeste. :nd dann kann man einfach kommen und sagen! 
Üieht xeine, ihr rentiert nicht mehr6 Das löst Schwermut in mir aus. Ich 
kämpfe um Zeden yuadratmeter. Das habe ich mir 9or Jahren geschworen. 
’eilweise mit Urfolg, teilweise nicht.

Aerade im nationalen Parlament, Mo Sie das äietrecht zugunsten der 
äieter anpassen Mollen, haben Sie feinen wr?olg. Zuletzt Murde Ihr Vor2
schlag ?ür eine äietzinsfontrolle abgeschmettert.
Ich habe null hancen, zero, nada. Ich ging 2011 in den Nationalrat, weil 
ich die xeK voller wieder 9erschärfen musste und endlich eine anstän-
dige nationale Immobilienpolitik au auen wollte. Das war meine Missi-
on. Us hatte in der Vergangenheit Aufweichungen dieses Gesetzes gege-
ben, das 9erhindert, dass Personen aus dem Ausland Schweizer Immobi-
lien als AnlageobZekte kaufen. Ich wollte diese Aufweichungen rückgängig 
machen, scheiterte aber letztlich im Ständerat, der dem beispiellosen xob-
b ing der Immobilienbranche erlag.

Was Mollen Sie erreichenU
Mein Üiel ist es, die illegalen Renditen zu 9erhindern. Us geht mir um die 
Sozialisierung und Uindämmung der Bodenrente. :nd um die Uigentums-
9erhältnisse! Wem gehört der Boden6

Jer win uss der Parteien, die sich ?ür die äieterinnen einsetzen, bleibt 
flein. ehmen Mir die 8ormularp icht ?ür den 1n?angszins, die inzMi2
schen in der GDl0e der öantone gilty Wer in eine Wohnung zieht, muss 
über die G5he des Eorherigen äietzinses in?ormiert Merden. 8alls der 
neue Zins h5her ist, ohne dass nachEollziehbare Sanierungen gemacht 
Murden, fann man ihn an?echten. ur machen das lediglich -,F Prozent 
der Betrokenen.
Immerhin haben sie die Grundlage, um die überhöhte Miete anzufechten. 
Aber Za, 9iele wissen das nicht. :nd die, die es wissen, haben Schiss. Dazu 
kommt, dass sie noch beweisp ichtig sind.

Sie fommen au? dem parlamentarischen Weg nicht Eom 8lecf. Was 
schliessen Sie darausU
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Darum braucht es eine Volksabstimmung über eine periodische Mietzins-
kontrolle.  Das heisst,  die Rendite der Vermietenden wird einer peri-
odischen Re9isionsp icht unterstellt. Wie bei der A«V, der Mehrwert-
steuer oder der ordentlichen Steuer.  Da kommt bei Zedem einzelnen 
:nternehmen alle drei bis sechs Jahre ein staatlicher Re9isor 9orbei 
und kontrolliert die Bücher. Das muss s stematisch gemacht werden. 
Man kann doch nicht die Durchsetzung eines Gesetzes dem Uinzelnen 
überlassen. Auf dem Wohnmarkt 9erhält man sich so, als würde man 
auf der Strasse Geschwindigkeitskontrollen 9erbieten, obwohl es «öchst-
geschwindigkeiten gibt.

äit dem äieterinnen2 und äieterEerband, in dessen Vorstand Sie sit2
zen, bereiten Sie nun eine VolfsinitiatiEe zur win?ührung einer solchen 
äietzinsfontrolle Eor. Was unternehmen Sie, damit sie beim Stimm2
Eolf durchfommtU
Au lärung, Au lärung, Au lärung. Die xeute müssen wissen, dass ihnen 
Märchen erzählt werden. :nd dass sie über den ’isch gezogen werden. Mo-
nat für Monat, Jahr für Jahr.

Zur Debatte: Wie erleben Sie die Wohnungsnot?

Was bedeutet die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt für das Leben von 
einzelnen Menschen? Uns interessiert: Wann haben Sie zuletzt eine Woh-
nung gesucht? Wie ist es Ihnen dabei ergangen – und waren Sie erfolgreich? 
Teilen Sie Ihre Erfahrungen mit der Republik-Community. Hier gehts zur De-
batte.
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