KIRCHHOF F

N IMMOBILIEN

FUR EIGENTUMER IN KOLN UND IM RHEIN-ERFT-KREIS, DIE EINEN ANGEBOTSPREIS
EINORDNEN MOCHTEN

Angebotspreis begriinden:
so lesen Sie eine
Preisempfehlung

Welche Faktoren hinter einer Zahl stehen und woran Sie
eine belastbare Begriindung erkennen.

Von Kirchhoff Immobilien - Stand: Oktober 2026 kirchhoff-immobilien.co



ZU DIESEM DOKUMENT

Warum es dieses Dokument gibt

Der Angebotspreis bestimmt Tempo und Verlauf lhres Verkaufs. Zu hoch angesetzt, kostet
er Zeit auf dem Markt und schreckt Kaufer ab, die serids reagieren wiirden. Zu niedrig

angesetzt, verschenkt er Verhandlungsspielraum, den Sie spater nicht mehr zurtickholen.

Deshalb nennen wir bei einer Preisempfehlung nicht nur eine Zahl, sondern die
Begriindung dazu. Dieses Dokument zeigt, wie Sie eine solche Begriindung lesen und
prufen, bei uns und bei jedem anderen Makler.

Es ersetzt keine Wertermittlung und keine Beratung im Einzelfall. Es hilft Ihnen, die
richtigen Fragen zu stellen.

KURZ GESAGT

Wir beriicksichtigen Lage und Mikrolage, Zustand und Modernisierungen, vergleichbare
Transaktionen und die aktuelle Nachfrage. Bei vermieteten Immobilien gehdren Mietstruktur
und Ertragslage dazu. Das Ergebnis ist eine begriindete Preisempfehlung mit
dokumentierten Annahmen, kein pauschaler Schatzwert.

Vier Abschnitte flihren von den Begriffen tber die Einflussfaktoren und die Marktdaten bis
zu der Frage, was Sie tun, wenn lhre Vorstellung und die Daten auseinanderliegen. Jede
Aussage tragt einen Beleg und einen Stand.

1 Preisbegriffe sauber trennen

2 Was in eine Preisempfehlung einflieBt

3 Was Marktdaten tragen

4 Wenn Preisvorstellung und Marktdaten auseinanderliegen

+ Uberpriifbar, mit Stand - Was wir nicht versprechen - So bereiten wir das Gesprich vor
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ABSCHNITT 1

Preisbegriffe sauber trennen

Wer Zahlen vergleicht, sollte wissen, welche Zahl er vor sich hat.

Vier Begriffe, vier Bedeutungen

BEGRIFF BEDEUTUNG

Verkehrswert Stichtagsbezogener, methodisch hergeleiteter Wert nach ImmoWertV
Angebotspreis Der Preis, mit dem Sie in den Markt gehen

Erzielbarer Preis Der Preis, den Kdufer nach Priifung und Finanzierung tatsachlich tragen
Wunschpreis Persdnliche Erwartung des Eigentlimers, keine Bewertungsgrundlage

Warum die Unterscheidung zahlt

Der Verkehrswert ist der methodisch hergeleitete Wert zum Stichtag. Der Angebotspreis ist lhre
Verhandlungsposition am Markt. Beides ist nicht dasselbe, und ein Wunschpreis ist keine
Bewertungsgrundlage.

Welches Wertermittlungsverfahren passt

VERFAHREN TYPISCHER EINSATZ

Vergleichswertverfahren Eigentumswohnungen und Grundstlicke mit vielen Vergleichsverkdufen
Ertragswertverfahren Vermietete Objekte und Mehrfamilienhduser, bei denen der Ertrag im Vordergrund steht
Sachwertverfahren Selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhduser

Die Tabelle zeigt typische Einsatzfélle, keine Festlegung fiir Ihr Objekt.
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ABSCHNITT 2

Was in eine Preisempfehlung einflief3t

Eine begriindete Preisempfehlung nennt ihre Faktoren.

Finf Faktoren und warum sie zdhlen

FAKTOR WARUM ER ZAHLT

Lage und Mikrolage StraBenzug, Infrastruktur und Nachbarschaft wirken sich oft starker aus als der Stadtteil im
Durchschnitt

Zustand und Modernisierungen  Sanierungsstand, Baujahr und durchgefiihrte MaBnahmen verandern Preis und

Kaufergruppe

Vergleichbare Transaktionen Tatsachliche Kauffalle sind belastbarer als Angebotspreise, die nur Wunschvorstellungen
zeigen

Aktuelle Nachfrage Marktlage und Zinsniveau beeinflussen, wie viele geeignete Kaufer aktuell suchen

Mietstruktur und Ertragslage (bei Ist-Miete, Nebenkosten und Instandhaltungsbedarf bestimmen den Ertragswert
vermieteten Objekten)

Warum eine Begriindung mebhr ist als eine Zahl

Ein Angebotspreis wirkt auf Interessenten und auf den Verkaufsprozess selbst. Eine Zahl ohne
Begriindung lasst sich nicht Gberprifen und nicht verteidigen, wenn ein Interessent nachfragt oder ein
Gutachten abweicht. Die Begriindung macht die Preisempfehlung nachvollziehbar und belastbar.

Bei vermieteten Objekten

Bei vermieteten Immobilien gehdéren Ist-Miete, Nebenkosten und Instandhaltungsbedarf zur
Begriindung, denn sie bestimmen den Ertragswert. Bei vermieteten Mehrfamilienhdusern kommt das
Ertragswertverfahren zum Einsatz.
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ABSCHNITT 3

Was Marktdaten tragen

Vergleichswerte liberzeugen, wenn man weil3, woher sie stammen.

Bodenrichtwerte und Kaufpreissammlungen der Gutachterausschusse liefern reale Vergleichswerte.
Angebotspreise auf Portalen sind dagegen nur Wunschwerte der Anbieter. Fiir K&In ziehen wir den
Grundstticksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt K&In heran. Er weist Mittelwerte
tatsachlicher Kaufpreise aus, keine Angebotspreise.

Im Jahr 2025 gab es in K&In 7.831 Kaufvertrage mit einem Geldumsatz von 5,68 Milliarden Euro
(Grundsticksmarktbericht Kéln 2026, Kaufvertrage 2025).

Ein Stadtteil, drei Baujahresklassen: Eigentumswohnungen im Weiterverkauf, Ehrenfeld

BAUJAHRESKLASSE MITTELWERT IN EURO JE M?> WOHNFLACHE FALLZAHL
Baujahre vor 1941 5.065 19
Baujahre 1941 bis 1990 4311 34
Baujahre ab 1991 5.532 58
Weiterverkauf insgesamt 5.078 112

Mittel tatséchlicher Kaufpreise, Kaufvertrage 2025.

Die Fallzahl gehort zur Zahl: Eigentumswohnungen im Weiterverkauf

STADTTEIL MITTELWERT IN EURO JE M*> WOHNFLACHE FALLZAHL
Lindenthal 5.569 144

Siilz 5.055 121
Hahnwald 7.952 5

Bei geringer Fallzahl, wie in Hahnwald mit finf Fallen, ist der Mittelwert nur ein Anhaltspunkt.

Ein Stadtteilmittelwert ist kein Preis fur Ihr Objekt. StraBenzug, Infrastruktur und Nachbarschaft wirken
sich oft starker aus als der Stadtteil im Durchschnitt.

Angebotspreis begriinden: so lesen Sie eine Preisempfehlung - Stand Oktober 2026 Seite 5 von 8



ABSCHNITT 4

Wenn Preisvorstellung und Marktdaten
auseinanderliegen

Das kommt vor, und es lasst sich offen besprechen.

Es kommt vor, dass die eigene Preisvorstellung hoher liegt als das, was die verfligbaren Marktdaten
stlitzen, etwa weil personliche Investitionen oder Erinnerungen mit einflieBen. Wir sprechen das offen
an, statt einen Preis unwidersprochen ins Exposé zu libernehmen. Sie erfahren, wo die Differenz liegt
und welche Annahmen dahinterstehen. Die Entscheidung tber den Angebotspreis liegt bei lhnen. Wir
zeigen die Konsequenzen einer héheren oder niedrigeren Ansetzung auf.

Selbstcheck: Ist die Preisempfehlung nachvollziehbar?

Sind Quelle, Datum und Vergleichbarkeit der Vergleichswerte ausgewiesen?
Beruhen die Vergleiche auf tatsachlichen Kauffallen und nicht auf Angebotspreisen?
Sind Lage, Zustand, Energieausweis und Ausstattung bericksichtigt?

Sind Angebotspreis und Verhandlungsspielraum getrennt dargestellt?

Sind die Annahmen dokumentiert?

O 0O 000400

Ist bei Mittelwerten die Fallzahl genannt?

AUS DER PRAXIS

Ein Eigentimer wollte sein Wohn- und Geschaftshaus verkaufen. Seine Preisvorstellung leitete er vom
urspriinglichen Kaufpreis und von gestiegenen Mieten ab. Das erschien zunachst plausibel. Die Detailprifung
zeigte jedoch, dass die Mietvertrage im Schnitt nur noch wenige Monate liefen. Die Einnahmen boten
Kaufern deshalb wenig Planungssicherheit. Mit Vergleichsobjekten und Daten des Gutachterausschusses
begriindeten wir einen marktgerechten Angebotspreis. Nahe diesem Wert wurde die Immobilie verkauft, die
zwischenzeitlich gestiegenen Zinsen erforderten nur einen kleineren Abschlag. Der Verkaufer hatte eine
realistische Preisgrundlage, der Kaufer Klarheit iber einen wesentlichen Risikofaktor. Das ist ein Einzelfall und
keine Zusage fiir Ihr Objekt.
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NACHPRUFBAR

Uberpriifbar, mit Stand

Diese Angaben kénnen Sie nachpriifen. Jede hat ein Datum oder einen Bezugszeitraum.

ANGABE

WERT

STAND

QUELLE

Kaufvertrage in KéIn

Geldumsatz in Kéln

Eigentumswohnungen
Weiterverkauf,
Ehrenfeld

Eigentumswohnungen
Weiterverkauf,
Lindenthal

Eigentumswohnungen
Weiterverkauf, Stlz

Eigentumswohnungen
Weiterverkauf,

Hahnwald

Faktoren der
Preisempfehlung

Preisbegriffe und
Verfahren

GRENZEN

7.831

5,68 Milliarden Euro

5.078 Euro je m? (112 Félle); vor
1941 5.065 (19), 1941 bis 1990
4.311 (34), ab 1991 5.532 (58)

5.569 Euro je m? (144 Fille)

5.055 Euro je m? (121 Falle)

7.952 Euro je m? (5 Falle, nur
Anhaltspunkt)

Kodex Regel 1 (finf Faktoren)

Verkehrswert nach ImmoWertV,
Vergleichs-, Ertrags-,
Sachwertverfahren

Kaufvertrage 2025

Kaufvertrage 2025

Kaufvertrage 2025

Kaufvertrage 2025

Kaufvertrage 2025

Kaufvertrage 2025

27. September 2026

25. September 2026

Was wir nicht versprechen

Auch das gehort zu einer ehrlichen Entscheidungsgrundlage.

Grundstiicksmarktbericht Kéln 2026,
Gutachterausschuss der Stadt Koln

Grundstlicksmarktbericht Kéln 2026

Grundstlicksmarktbericht Kéln 2026, S. 129
bis 133

Grundstlicksmarktbericht Kéln 2026, S. 129
bis 133

Grundstiicksmarktbericht Kéln 2026, S. 129
bis 133
Grundstlicksmarktbericht Koéln 2026, S. 129
bis 133

kirchhoff-immobilien.com/unser-kodex/

kirchhoff-
immobilien.com/blog/immobilie-in-koeln-
verkaufen-angebotspreis/

1 Keinen bestimmten Verkaufspreis. Eine Preisempfehlung ist eine begriindete Einordnung zum Stand ihrer
Erstellung, keine Zusage, was Kaufer zahlen.

2 Kein Verkehrswertgutachten und keine Rechts-, Steuer- oder Finanzierungsberatung. Dieses Dokument ist eine
allgemeine Information.

3 Keine feste Verkaufsdauer. Tempo und Verlauf hangen von Objekt, Lage und Markt ab.

4 Keine Preisempfehlung nach Wunsch. Liegt Ihre Vorstellung tiber dem, was die Marktdaten stiitzen, sagen wir
das und begriinden es.

5 Keinen Verkauf um jeden Preis. Ein "noch nicht" ist eine glltige Empfehlung.
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NACHSTER SCHRITT

So bereiten wir das Gesprach vor

Bringen Sie mit, was Sie haben. Diese fiinf Fragen helfen, aus einer Preisvorstellung eine begriindete Einordnung
zu machen.

1 Um welche Immobilie geht es (Adresse, Objektart, Baujahr, Wohnflache, vermietet oder selbst genutzt)?
2 Welche Preisvorstellung haben Sie, und worauf stitzt sie sich (Vergleichsverkaufe, Investitionen, Gutachten)?
3 Was wurde modernisiert, wann, und was davon ist dokumentiert?

4 Welche Unterlagen liegen vor (Grundbuchauszug, Energieausweis, Grundrisse, bei Vermietung die
Mietvertrage)?

5 Bis wann mochten Sie Klarheit, und was ist lhnen beim Verkauf wichtig?

Wert einschatzen lassen

Scannen Sie den Code oder rufen Sie uns an. Das Erstgesprach fiir Eigentiimer ist
kostenfrei und verpflichtet zu nichts.

+49 (0)221 57 27 27 27

kirchhoff-immobilien.com/immobilienbewertung/

Kirchhoff Immobilien, Zollstockgirtel 63, 50969 Koln, +49 (0)221 57 27 27 27, kirchhoff-immobilien.com

KI Operativ GmbH, Handelsregister HRB 108329, Amtsgericht KoIn. Erlaubnis nach § 34c GewO. Aufsichtsbehdrde: Stadt KoéIn. Zustandige
Kammer: IHK Koln.

Dieses Dokument diirfen Sie weitergeben. Allgemeine Information, keine Rechts- oder Steuerberatung, keine Wertermittlung. Stand:
Oktober 2026. Nachste Priifung: April 2027.

Geprift und zur Veroffentlichung freigegeben durch: Thorsten Kirchhoff, 14.10.2026.

Angebotspreis begriinden: so lesen Sie eine Preisempfehlung - Stand Oktober 2026 Seite 8 von 8



