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Alles, was du tiber den Schweizer Mietwohnungsmarkt
wissen musst, und alle Unterlagen, die du fiir eine
tiberzeugende Bewerbung brauchst — von der ersten Suche
bis zur Schliisseliibergabe, und was zu tun ist, wenn eine

Bewerbung nicht erfolgreich ist.

1/3 3 30
die Miete inkl. Nebenkosten Monate Tage

sollte ein Drittel des

Bruttohaushaltseinkommens maximale Frist zur
nicht bersteigen Mietkaution, die das Anfechtung des
Gesetz zu verlangen Anfangsmietzinses,
erlaubt wo das amtliche
Formular gilt
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«Ein vollstdndiges Dossier und eine rechtzeitige
Bewerbung entscheiden in der Praxis, wer die
Wohnung bekommt.»

Espafoles en Suiza — Leitfaden und Bewerbungsdossier fiir die Wohnungsmiete in der Schweiz Seite 1 von 11



01 Wie die Wohnungsmiete in der Schweiz

funktioniert

MARKT UND
BONITAT

Der Schweizer Markt funktioniert Gber eine kompetitive
Bewerbung: Es genugt nicht, eine Wohnung zu wollen, man
muss unter mehreren Bewerbern ausgewéahlt werden. Die
meisten Wohnungen werden von Verwaltungen (régie in
der Romandie, amministrazione im Tessin) verwaltet, die
das Gebaude betreuen und den Mieter nach
standardisierten Bonitétskriterien auswéhlen. Der Rest
entfallt auf private Vermieter, mit einem flexibleren, aber
weniger formalisierten Umgang.

Die Schritte des Verfahrens

1. Suche nach dem Inserat; gute Wohnungen zu einem
attraktiven Preis-Leistungs-Verhéltnis verschwinden
innert Tagen.

2. Besichtigung, einzeln oder gemeinsam mit
anderen Bewerbern.

3. Einreichung des vollstdndigen Dossiers, meist digital
oder per E-Mail.

4. Auswahl des Mieters nach Bonitéts- und
Stabilitatskriterien; es besteht keine gesetzliche Pflicht,
eine Absage zu begriinden.

5. Unterzeichnung des Mietvertrags / contrat de bail /
contratto di locazione und Einrichtung der Mietkaution.

PRAXISTIPP

Bereite das vollstandige Dossier vor, bevor du
Wohnungen besichtigst. In angespannten Mérkten (Genf,
Zurich, Basel, Lausanne) verschafft eine Bewerbung, die
in den Stunden nach der Besichtigung eingereicht wird,
einen echten Vorteil.

02 Bonitatskriterien

Ublich ist, dass die Miete inklusive Nebenkosten rund ein
Drittel des Bruttohaushaltseinkommens nicht tUbersteigt:
Das Einkommen sollte mindestens etwa dem Dreifachen der
Monatsmiete entsprechen. Das ist keine gesetzliche Regel,
sondern eine weitverbreitete Geschaftspraxis, die fast
systematisch angewendet wird.

Monatsmiete (inkl. Empfohlenes monatliches

Nebenkosten) Bruttoeinkommen
CHF 1200 ab CHF 3600
CHF 1600 ab CHF 4800
CHF 2000 ab CHF 6000
CHF 2500 ab CHF 7500

Auch die berufliche Stabilitat zahlt: Ein unbefristeter
Arbeitsvertrag wiegt mehr als ein befristeter. Reicht ein
einzelnes Einkommen nicht aus, ist es Ublich, ein zweites
Haushaltseinkommen oder eine Blrgschaft eines solventen,
in der Schweiz wohnhaften Dritten beizubringen.

ACHTUNG

Wenn du gerade erst in der Schweiz angekommen bist
und noch keinen unterzeichneten Arbeitsvertrag hast,
akzeptieren manche Verwaltungen Bewerbungen unter
Vorbehalt der Unterzeichnung — die meisten bevorzugen
aber Bewerber, die bereits stabile EinkUlnfte nachweisen.
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02 Immobilienportale fiir die Wohnungssuche WO SUCHEN

Die folgenden Portale biindeln den Grossteil des Mietwohnungsangebots in der Schweiz. Es lohnt sich, sich gleichzeitig bei
mehreren zu registrieren und von Anfang an Benachrichtigungen zu aktivieren, da Wohnungen mit gutem Preis-Leistungs-
Verhaltnis oft innert weniger Tage vergriffen sind.

Portal Was du dort findest

Das meistgenutzte generalistische Portal der Schweiz, mit Abdeckung in allen drei
Sprachregionen sowie Inseraten von Verwaltungen und Privatpersonen.

1Y Homegate.ch

Ein grosses Angebot an Inseraten, erweiterte Suchfilter und per E-Mail konfigurierbare

2 el Benachrichtigungen nach Region und Budget.

Erméglicht, ein Bewerbungsprofil zu erstellen und es direkt von der Plattform aus an mehrere

© Flatfox.ch Verwaltungen zu senden, ohne das Dossier jedes Mal neu zu erstellen.

Ein Vergleichsportal, das Inserate mehrerer Plattformen in einer einzigen Suche

o (e e zusammenflihrt — praktisch, um nicht jede Seite einzeln durchsuchen zu mussen.

Kleinanzeigen zwischen Privatpersonen, mit einem héheren Anteil privater Vermieter als

© Anibls.ch Verwaltungen.

PRAXISTIPP

Erstelle gleichzeitig ein Konto auf mehreren Portalen und aktiviere ab dem ersten Suchtag Benachrichtigungen per E-
Mail oder SMS fur deine Region und dein Budget. Je friher dich das Inserat erreicht, desto schneller kannst du eine
Besichtigung vereinbaren und dein Dossier einreichen.

Weitere niitzliche Wege

Neben den Portalen verdffentlichen viele Verwaltungen ihre Inserate ausschliesslich auf der eigenen Firmenwebsite, ohne
Uber die grossen Aggregatoren zu gehen: Es lohnt sich, die wichtigsten Verwaltungen/régies der gesuchten Region zu
identifizieren und sich auch flr deren Neuigkeiten-Listen anzumelden. Gruppen der spanischen und spanischsprachigen
Community in sozialen Netzwerken teilen zudem haufig Inserate zu Untermiete oder Mietlibernahme, bevor diese Uberhaupt
auf den Portalen erscheinen.

«Wohnungen mit gutem Preis-Leistungs-Verhdltnis verschwinden oft innert

weniger Tage.»
SCHNELLES REAGIEREN AUF EIN GUTES INSERAT MACHT DEN UNTERSCHIED
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03 Das professionelle Bewerbungsdossier

WIE DU ES PRASENTIERST

Das Dossier ist mehr als nur ein Formular: Es ist der erste Eindruck, den die Verwaltung oder der Vermieter erhélt, und in
einem kompetitiven Markt steht es direkt im Vergleich mit dem anderer Bewerber. Ein gut présentiertes Dossier wirkt serids
und erleichtert die Auswabhl.

Empfohlene Reihenfolge der Dokumente

®OEO®®O® ©

Motivationsschreiben, an die Verwaltung oder den
Vermieter gerichtet und auf die konkrete Wohnung
zugeschnitten.

Bewerbungsdossier-Vorlage, mit allen ausgefiillten
Feldern.

Gultiger Ausweis.

Aufenthaltsbewilligung oder, falls noch im Verfahren, der
Arbeitsvertrag, der das Gesuch begriindet.

Gultiger Arbeitsvertrag und die letzten drei
Lohnabrechnungen.

Betreibungsregisterauszug.

Bestatigung der Privathaftpflichtversicherung, sofern
bereits vorhanden.

Referenzen eines friiheren Mietverhaltnisses, sofern
vorhanden.

Prasentation und Format

Fasse alle Dokumente in einer einzigen PDF-Datei
zusammen, in der obigen Reihenfolge, statt mehrere
einzelne Anhange zu senden. Benenne die Datei klar, zum
Beispiel Nachname_Vorname_Dossier_Adresse.pdf, damit
sie sofort unter Dutzenden von Bewerbungen erkannt wird.

Verfasse das Motivationsschreiben in der Sprache der
Region der Wohnung, erwédhne, warum genau diese
Wohnung und diese Lage dich interessieren, und vermeide
generische Formulierungen, die wie kopiert wirken kdnnten.
Achte in der gesamten Dokumentation auf Rechtschreibung
und einen formellen Ton.

PRAXISTIPP

Bewahre eine als PDF fertig zusammengestellte Dossier-
Vorlage auf und aktualisiere nur das Motivationsschreiben
fur jede Wohnung. So kannst du innerhalb von Minuten
reagieren, sobald ein interessantes Inserat erscheint.
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04 Ausfiillbare Dossier-Vorlage ZUM AUSDRUCKEN ODER ONLINE AUSFULLEN

Fulle diese Vorlage aus und platziere sie als zweite Seite des PDF, direkt nach deinem Motivationsschreiben.

Personliche Angaben

VORNAME NACHNAME
GEBURTSDATUM ZIVILSTAND
ji.mm.aaaa ]
STAATSANGEHORIGKEIT AKTUELLE ADRESSE
TELEFON E-MAIL

Berufliche Situation

BERUF ARBEITGEBER
VERTRAGSART EINTRITTSDATUM

ji-mm.aaaa O
MONATLICHES BRUTTOEINKOMMEN ANZAHL BEWOHNER
CHF

Gewohnheiten und Haushaltssituation

HAUSTIERE RAUCHER FAHRZEUGE

O Ja O Ja O Ja

FRUHERE REFERENZEN (VERMIETER ODER FRUHERE VERWALTUNG)

BEMERKUNGEN
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05 Dokumentenliste CHECKLISTE

Checkliste der Dokumente, die Schweizer Verwaltungen Ublicherweise verlangen. Hake jedes Kéastchen ab, sobald du das
entsprechende Dokument zusammengestellt hast.

[] Gultiger Ausweis (Pass oder Identitatskarte).

[] Aufenthaltsbewilligung (Ausweis B oder C) oder, falls noch im Verfahren, der Arbeitsvertrag, der das Gesuch
begrindet.

[] Gultiger Arbeitsvertrag.
Die letzten drei Lohnabrechnungen.

Betreibungsregisterauszug (attestation de non-poursuite).

Bestatigung einer privaten Haftpflichtversicherung (Hausratversicherung / RC ménage), sofern bereits

[]
[]
[] Motivationsschreiben an die Verwaltung oder den Vermieter.
[]
vorhanden.

[]

Referenzen eines frilheren Mietverhaltnisses, sofern vorhanden.

ACHTUNG

Der Betreibungsregisterauszug hat eine begrenzte Giiltigkeit, in der Regel drei Monate, und muss persénlich
oder online beim zustandigen Betreibungsamt des Wohnkantons beantragt werden. Falls du gerade erst
angekommen bist und noch keinen eingetragenen Wohnsitz hast, erwéhne dies im Motivationsschreiben, statt
das Dokument unerklart zu lassen.

Weitere manchmal verlangte Dokumente

Manche Verwaltungen verlangen zusétzlich den Nachweis der Eréffnung der Mietkaution oder eine Kopie des letzten
Mietvertrags, insbesondere wenn du bereits in der Schweiz wohnhaft bist. Halte diese rechtzeitig bereit, wenn du weisst,
dass du bald umziehen wirst.

i

al
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06 Was nach dem Absenden der Bewerbung passiert ssiaur unp ABsaGeEN

Von der Auswahl bis zur Schliisseliibergabe

1. Empfangsbestatigung — manche Verwaltungen
bestatigen per E-Mail den Eingang des Dossiers; viele
andere kontaktieren nur die vorausgewéhlten Bewerber.

2. Auswahl — die eingegangenen Dossiers werden
verglichen; ein zusatzliches Dokument oder ein kurzes
Telefonat kann verlangt werden.

3. Zusage — formelle Mitteilung, meist per E-Mail oder
Telefon, mit den Mietbedingungen.

4. Vertragsunterzeichnung — Mietvertrag, contrat de bail
oder contratto di locazione.

5. Einrichtung der Kaution — Er6ffnung des gesperrten
Bankkontos oder Abschluss der Kautionsversicherung.

6. Schliisseliibergabe — zusammen mit der
Wohnungsabnahme (état des lieux).

Wenn deine Bewerbung abgelehnt wird

Das ist mit Abstand das haufigste Ergebnis: Die Konkurrenz
um Wohnungen mit gutem Preis-Leistungs-Verhaltnis ist
gross, und es besteht keine gesetzliche Pflicht der
Verwaltung, eine Absage zu begrinden.

e Deute es nicht automatisch als Problem mit deinem
Profil: Fir sehr gefragte Wohnungen gehen Dutzende
Dossiers ein.

¢ Du kannst die Verwaltung héflich um einen kurzen Grund
bitten; manche geben ihn, ohne dazu verpflichtet zu sein.

o Uberpriife dein Dossier anhand der Checkliste auf Seite
11, bevor du es flr ein anderes Inserat erneut einreichst.

o Bewirb dich weiterhin parallel fir mehrere Wohnungen:
Warte nicht auf die Antwort einer einzigen, bevor
du weitersuchst.

e Falls du eine Absage aufgrund von Herkunft oder
Nationalitat vermutest, kdnnen dich ASLOCA,
der MV oder die kantonale Fachstelle fur
Gleichbehandlung beraten.

PRAXISTIPP

Fuhre eine kleine Liste der eingereichten Bewerbungen
(Wohnung, Datum, Verwaltung). Erhaltst du nach
mehreren Wochen keine positive Antwort, liegt das meist
an einem llickenhaften Dossier, nicht am fehlenden
Angebot.
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07 Mietkaution und Wohnungsabnahme

KAUTION UND PROTOKOLL

Mietkaution

Fir eine Wohnung als Hauptwohnsitz begrenzt das Gesetz die
Kaution auf maximal drei Monatsmieten (netto). Sie muss
auf einem gesperrten Bankkonto hinterlegt werden, das auf
den Namen des Mieters lauft und wahrend der gesamten
Vertragsdauer zu seinen Gunsten verzinst wird. Bestehen bei
Vertragsende keine Schéden Uber die normale Abnutzung
hinaus und keine offenen Schulden, miissen die Kaution und
die aufgelaufenen Zinsen vollstéandig an den Mieter
zurtickgegeben werden.

Alternative: Gesellschaften wie SwissCaution oder
FirstCaution bieten eine Kautionsversicherung an; der Mieter
zahlt eine Jahrespramie (in der Regel 4-6% des Betrags), und
die Gesellschaft stellt eine Birgschaft zugunsten des
Vermieters aus.

Option Vorteil Nachteil ‘
Kapital und Zinsen
werden vollstandig

zurlickerstattet

Bindet bis zu 3

Gesperrtes Konto Monatsmieten

Die Jahrespramie
wird nie
zurlickerstattet

Kautionsversicherung = Bindet kein Kapital

PRAXISTIPP

Verlange von der Verwaltung die auf deinen Namen lautende
Kautionskontonummer und bestétige sie direkt bei der Bank.
Uberweise die Kaution niemals auf ein persénliches Konto des
Vermieters oder der Verwaltung.

Wohnungsabnahme (état des lieux)

Dokument, das den genauen Zustand der Wohnung bei der
Schlusseliibergabe beschreibt; es ist die verbindliche
Referenz am Ende des Mietverhéltnisses
(Wohnungsabnahmeprotokoll).

Was zu priifen und fotografieren ist

Béden, Wande und Decken; Turen und Fenster; Storen und
Rollladen; Elektroinstallation; Wasserhahne und Abfllsse;
enthaltene Haushaltsgeréate; Heizung; Balkon, Terrasse oder
zugeteilter Keller. Fotografiere jeden Raum als Ganzes sowie
jeden Mangel einzeln, bei gutem Licht und mit Datum.

ACHTUNG

Entdeckst du einen im Protokoll nicht vermerkten Mangel,
melde ihn schriftlich innert kurzer Frist (in der Regel wenige
Tage) und bewahre eine Kopie der Meldung auf. Nach Ablauf
dieser Frist kann ein nicht gemeldeter Mangel dem Mieter
beim Auszug angelastet werden.

Unterschreibe das Protokoll erst, nachdem du die Funktion von
Haushaltsgeraten, Heizung und Installationen gepruft hast —
niemals vorher.
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08 Nebenkosten, Anfangsmietzins und

Untermiete

WIRTSCHAFTLICHE UND RECHTLICHE
ASPEKTE

Nebenkosten

Die Nettomiete vergitet den Vermieter; die
Nebenkostenvorauszahlung ist ein monatlicher Vorschuss fur
gemeinsame Kosten (Heizung, Warmwasser, Lift, Reinigung). Die
Summe beider Betrage wird tatsachlich jeden Monat bezahlt. Am
Ende der Abrechnungsperiode wird der tatsachliche Aufwand
berechnet und mit den Vorauszahlungen verglichen: War der
Verbrauch héher, erhélt der Mieter eine Nachzahlungsrechnung; war
er niedriger, eine Ruckerstattung.

Nettomiete CHF 1350
Nebenkostenvorauszahlung CHF 150
Monatlicher Gesamtbetrag CHF 1500

Amtliches Formular fiir den Anfangsmietzins

In Kantonen mit amtlich anerkannter Wohnungsnot muss der
Vermieter mittels amtlichem Formular (Art. 270 OR) die vom
Vorgéanger bezahlte Miete mitteilen und jede Erhéhung begriinden.
Laut Bundesamt fiir Wohnungswesen gilt dies unter anderem in
Zirich, Freiburg, Genf, Neuenburg, Nidwalden, Uri, Waadt und
Zug (Liste kann sich &ndern; im Kantonsportal prifen).

Fehlt das Formular, ist es unvollsténdig, oder ist die Erhéhung nicht
begriindet, hast du dreissig Tage ab Schliisseliibergabe Zeit, den
Anfangsmietzins bei der kantonalen Schlichtungsbehérde fiir
Mietsachen anzufechten (kostenloses Verfahren, ohne Anwalt in
erster Instanz).

% UB

= 111 1 TR

Untermiete

Erlaubt, doch der Mieter muss den Vermieter schriftlich informieren
und dabei Identitat des Untermieters, Dauer und Betrag angeben.
Der Vermieter kann sich nur in drei Féllen widersetzen: Weigerung,
die genauen Bedingungen mitzuteilen; missbrauchliche
Bedingungen gegentiber dem Hauptvertrag; oder ein erheblicher
Nachteil fur den Vermieter. Der Hauptmieter bleibt allein
verantwortlich fir die Zahlung und fur Schaden.

Kiindigung des Mietvertrags

Die ordentliche Kiindigung erfordert eine libliche Kiindigungsfrist
von drei Monaten und muss mit einem gesetzlichen kantonalen
Termin zusammenfallen (im Kanton Waadt zum Beispiel: Ende
Marz, Juni und September). Ausserhalb dieser Termine kann es
notig sein, bis zum nachsten verfigbaren Termin zu warten.

Kindigungsfrist von 3 Monaten, unter Einhaltung

Sl des vertraglichen oder kantonalen Termins

Einen solventen Nachmieter vorschlagen, der

Vorzeitig  j.ocolben Bedingungen akzeptiert

PRAXISTIPP

Melde die Untermiete stets schriftlich, auch wenn der
Vermieter mindlich zustimmt: Das ist der einzige Nachweis,
dass die gesetzliche Informationspflicht erflillt wurde.

Kantonalbank
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09 Héiuﬁge Fehler MIT PRAKTISCHEN BEISPIELEN

1. Sich auf Wohnungen bewerben, deren Miete klar mehr als ein Drittel des Einkommens betragt. Beispiel: Bei CHF 4500
brutto solltest du Wohnungen tiber CHF 1500 inkl. Nebenkosten meiden — auch wenn sie dir sehr gefallen.

2. Eine unvollstandige Bewerbung einreichen, in der Hoffnung, sie spéater zu vervollstandigen. Beispiel: Das Dossier ohne
Lohnabrechnungen einzureichen, «weil man sie schickt, wenn man angerufen wird», fiihrt oft schon vor diesem Anruf
zur Absage.

3. Eine Anzahlung leisten, bevor ein Vertrag unterschrieben oder die Echtheit von Inserat und Ansprechperson geprtft wurde.
Beispiel: Eine Wohnung weit unter Marktpreis, bei der vor jeder Besichtigung eine Uberweisung verlangt wird, ist fast
immer Betrug.

4. Den Vertrag unterschreiben, ohne die Klauseln zu Untermiete, vorzeitiger Kiindigung oder Nebenkostenverteilung zu lesen.
Beispiel: Erst nach der Unterschrift feststellen, dass die Kiindigungsfrist nicht den (blichen kantonalen Terminen entspricht.

5. Die Wohnungsabnahme nicht sorgfaltig priifen oder unterschreiben, ohne vorher Haushaltsgerate und Installationen getestet
zu haben. Beispiel: Ohne den Ofen zu testen unterschreiben und den Defekt Wochen spéter auf eigene Kosten entdecken.

6. Das Recht ignorieren, den Anfangsmietzins in Kantonen mit amtlichem Formular anzufechten. Beispiel: Die Frist von
dreissig Tagen verstreichen lassen, obwohl die Erhéhung gegentiber dem Vormieter nicht begriindet war.

7. Das Kautionskonto nicht rechtzeitig eréffnen und dadurch die Schlussellbergabe verzégern. Beispiel: Mit dem Verfahren
warten, bis das genaue Umzugsdatum feststeht, obwohl die Bank mehrere Tage brauchen kann.

8. Die bendtigte Frist fir den Betreibungsregisterauszug oder den unterschriebenen Arbeitsvertrag unterschatzen und dadurch
Wohnungen aus Mangel an Reaktionsschnelligkeit verlieren. Beispiel: Den Auszug erst am Tag der Besichtigung
beantragen, in einem Kanton, in dem das Verfahren mehrere Werktage dauert.

ACHTUNG

Jedes Jahr werden Betrugsfélle gemeldet, die sich gezielt an Wohnungssuchende im Internet richten: ein Preis weit unter
dem Marktniveau und ein Vermieter, der vor jeder Besichtigung oder Unterschrift eine Anzahlung verlangt. Sende im
Zweifelsfall niemals Geld und Uberpriife die Identitat der Ansprechperson.
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10 Abschluss-Checkliste und Quellen VOR DEM ABSENDEN

Gehe diese Liste durch, bevor du auf Senden klickst. Ein vollstdndiges Dossier ist mit Abstand der Faktor, der deine Chancen am
meisten verbessert.

[] Die verlangte Miete Ubersteigt nicht ein Drittel meines [ Mittel fir die Mietkaution verfugbar, oder Wahl zwischen
Bruttohaushaltseinkommens. gesperrtem Konto und Versicherung getroffen.
[J Gultiger Ausweis, gescannt und lesbar. [1 Uberpriifung, dass Inserat und Ansprechperson echt sind, bevor
Bankdaten weitergegeben werden.
[J Aufenthaltsbewilligung oder Arbeitsvertrag, der das Gesuch [] Dokumente in einer einzigen PDF-Datei zusammengefasst, in
begriindet. empfohlener Reihenfolge und gut benannt.
[J Aktueller, unterschriebener Arbeitsvertrag und die letzten drei [J Volistandiges Bewerbungsdossier, mit allen ausgefiillten
Lohnabrechnungen. Feldern.
[J Betreibungsregisterauszug, der weniger als drei Monate alt ist. [J Motivationsschreiben in der Sprache der Region verfasst, auf
die konkrete Wohnung zugeschnitten.
[ Volistéandige Durchsicht der Bewerbung vor dem Absenden.
Offizielle Quellen
Quelle Inhalt
Obligationenrecht (OR), Art. 253-274g Bundesrechtlicher Rahmen des Mietvertrags fir Wohnraum
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) Amtliches Formular zur Festsetzung des Anfangsmietzinses und Kantone, in denen es gilt
ASLOCA (Association suisse des locataires) Beratung und Interessenvertretung der Mieter, mit kantonalen Sektionen
MV (Mieterinnen- und Mieterverband) Pendant der ASLOCA in der deutschsprachigen Schweiz

Dieser Leitfaden dient ausschliesslich Informationszwecken und wurde auf Grundlage der geltenden Schweizer Bundesgesetzgebung und der (iblichen Praxis der
Immobilienbranche erstellt. Er stellt keine individuelle Rechtsberatung dar. Bestimmte genannte Regeln — insbesondere das amtliche Formular zur Festsetzung des
Anfangsmietzinses, die Kiindigungstermine und die Verwaltungsfristen — kénnen je nach Wohnkanton variieren. Priife die anwendbaren Informationen stets bei der
zusténdigen kantonalen Behdrde oder einer Mieterorganisation, bevor du eine Entscheidung triffst. Espafioles en Suiza tibernimmt keine Verantwortung fiir
Entscheidungen, die ausschliesslich auf diesem Inhalt beruhen.
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