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Vollzugsmonitor

Er fithrt den Vollzugsstand jeder Akte mit, belegt jede
Falligkeitsvoraussetzung am Urkundstext und priift

taglich, ob die Falligkeit zeitlich noch erreichbar ist.

Fiir Notarinnen und Notare

Torsten Hennig - kontakt@aigenticx.de - +49 162 8917328



WORUM ES GEHT

Mit der Beurkundung beginnt der Vollzug.

Die Urkunde ist errichtet, das Eigentum aber noch nicht tibergegangen und
der Kaufpreis noch nicht fallig. Der Vertrag benennt zunachst nur die

Voraussetzungen, unter denen beides eintreten soll.

Diese Voraussetzungen herbeizufithren — Eintragung der
Auflassungsvormerkung, Negativzeugnis zum gemeindlichen
Vorkaufsrecht, Genehmigungen nach dem BauGB, Zustimmung des
Verwalters nach § 12 WEG, Lastenfreistellungsunterlagen der
Glaubigerbanken, Veraufserungsanzeige nach § 18 GrEStG — verteilt sich
auf acht Stellen und mehrere Monate. Auf keine davon haben Sie Zugriff; es

bleibt bei Anschreiben und Wiedervorlage.

Schwierig ist dabei nicht der einzelne Vorgang, sondern deren
Zusammenspiel: ob die Treuhandauflage einer Glaubigerbank noch tragt,
wenn die letzte Genehmigung eingeht, und ob der Kaufpreis danach noch

innerhalb dieser Auflage eingehen kann.

8 Stellen, deren Riickldufe zusammenpassen
miissen, bevor der Eintritt der Falligkeit

mitgeteilt werden kann.

Eine Wiedervorlage kennt einen Termin, aber keine Abhéngigkeiten und
keine Befristungen. Ein Widerspruch zwischen zwei Unterlagen fallt deshalb
erst bei der Falligkeitspriifung auf — und kostet dann die Zeit einer

Neuanforderung.

Hier setzt der Vollzugsmonitor an: Er fithrt den Vollzugsstand jeder Akte
mit und priift taglich, ob die Falligkeit zeitlich noch erreichbar ist.



SO ARBEITET ER

Er wertet die Urkunde aus, fuhrt den Stand

fort und tiberwacht die Fristen.

Der Vollzugsmonitor lauft neben Ihrer Notariatssoftware und greift auf
deren Aktenbestand lesend zu. Aus dem Urkundstext leitet er die
Vollzugsvoraussetzungen ab, fithrt ihren Stand fort und priift ihn taglich

neu. Ihre Abldufe und Zustandigkeiten bleiben unverandert.

Kaufvertrag

einmalig, nach Beurkundung .
\ Vollzugsmonitor

Voraussetzungen je Akte
tagliche Priifung
Eingegangene Unterlagen ? fuiflesenc

Scan - beN - E-Mail Notariatssoftware
Aktenbestand - nur lesend

Was in jeder Akte geschieht

@ Aus dem Urkundstext entsteht die Vollzugsiibersicht

Jede Voraussetzung erscheint als eigener Punkt der Akte, mit der Stelle, die
sie beizubringen hat, und dem wortlichen Zitat, auf das sie sich stiitzt.
Unterschieden wird dabei, was vor Eintritt der Kaufpreisfalligkeit vorliegen

muss und was erst vor der Eigentumsumschreibung.

@ Jede erfasste Unterlage erledigt einen Punkt

Sobald eine Unterlage hinterlegt ist, wird sie der zugehdrigen
Voraussetzung zugeordnet, samt Ablosebetrag, Treuhandauflage und
Befristung, soweit das Schreiben sie ausweist. Der Vollzugsstand schreibt

sich damit ohne weiteres Zutun fort.

@ Vier Fragen werden tédglich neu beantwortet

Deckt der Kaufpreis die abzuldsenden Betrage? Lauft eine Treuhandauflage
vor Ablauf der Zahlungsfrist ab? Liegen alle Voraussetzungen vor? Ist eine

Anforderung tiberfallig?

lhre Ubersicht
Ampel und Befund



EINE AKTE IM VERLAUF

Flinf von sechs Voraussetzungen liegen vor.
Keine davon wurde von Hand erfasst.

Die Akte am 73. Tag nach der Beurkundung.

Eigentumswohnung, Kastanienallee 12 UR 412/2026 - Kaufpreis 620.000 €

® Liuft planmaBig Eine Voraussetzung steht noch aus.

MARZ APRIL MAI JUNI JuLl
Auflassungsvormerkung G o
Grundbuchamt T
Zustimmung § 12 WEG [ BE
Verwalter o
Léschungsbewilligung 111/2 O oo
Sparkasse - 212.400 € o
Negativzeugnis § 24 BauGB O o
Bezirksamt . .

. Treuhandauflage bis 30.06.
Loschungsbewilligung I1/3 O )
Hypothekenbank - 88.900 € 0 -

+ erwartet Ende Juni
Senehmigung § 172 BauGB [ — —
Bezirksamt - seit 71 Tagen offen '
he[m:

v Ablésung v Volistandigkeit v Laufzeiten ! Befristungen
301.300 € abzuldsen, Jeder Eingang Wartezeit gegen Treuhandauflage
Tageszinsen zugeordnet und belegt Erfahrungswert der gegen Zahlungsfrist
eingerechnet Stelle
Kaufpreis deckt 5von 6 im Rahmen 1 Hinweis - Seite 5

Was das im Alltag bedeutet

Die fiinf eingegangenen Unterlagen wurden der jeweiligen Voraussetzung zugeordnet und mit
der Fundstelle im Urkundstext verkniipft; eine Liste musste niemand fiihren. Offen ist allein

die Genehmigung nach der Erhaltungssatzung.

Sobald sie eingeht, liegt der Entwurf der Falligkeitsmitteilung am selben Tag vor.

Der Nutzen liegt nicht im Ausnahmefall, sondern in dieser Ansicht: Der
Sachstand ist ohne Durchsicht der Akte ersichtlich — was vorliegt, was aussteht

und wann damit zu rechnen ist.



WAS MIT DER ZEIT DAZUKOMMT

Je langer es lauft, desto genauer kennt es die
beteiligten Stellen.

Das System erfasst, wie lange jede Stelle tatsachlich benotigt — je Behorde,
Gericht und Kreditinstitut, aus Ihren abgeschlossenen Akten. Daraus
ergeben sich zwei Auswertungen, die am ersten Tag noch nicht moglich

sind.

Eine belastbare Auskunft fiir die Beteiligten

Bereits am Tag der Beurkundung ist ersichtlich, welche Voraussetzung die Laufzeit der
Akte bestimmt: im Beispielfall die Genehmigung nach der Erhaltungssatzung mit rund elf
Wochen. Das ist die Auskunft, um die Erwerber, Verdaufserer und Makler am haufigsten

bitten.

Der Hinweis kommt, solange ein Anruf geniigt

Loschungsbewilligungen der Glaubigerbanken ergehen unter befristeten
Treuhandauflagen. Sobald absehbar ist, dass der Kaufpreis nicht mehr fristgerecht eingeht,

weist das System darauf hin — an dem Tag, an dem es rechnerisch feststeht.

- @ UR412/2026 - Kastanienallee 12 heute, 07:12

Treuhandauflage der Hypothekenbank lauft vor dem Zahlungseingang ab

Die Loschungsbewilligung ist nur bei Zahlungseingang bis zum 30.06. verwendbar. Die

Genehmigung wird erst Ende Juni erwartet, die Zahlungsfrist lduft danach bis zum 13.07.

Zu veranlassen: Verlangerung der Treuhandauflage erbitten. Jetzt genligt ein Anruf; bei der
Félligkeitsprifung wére eine Neuanforderung erforderlich.

Beide Auswertungen setzen Laufzeiten aus abgeschlossenen Akten voraus;

anfangs arbeitet das System mit Erfahrungswerten vergleichbarer Notariate.



VERANTWORTUNG UND VERTRAULICHKEIT

Das System bereitet vor. Entschieden wird
im Notariat.

Der Vollzug endet mit der Eigentumsumschreibung. Der haftungstrachtigste
Schritt liegt davor: die Mitteilung tiber den Eintritt der
Falligkeitsvoraussetzungen. Auf sie hin zahlt der Erwerber den Kaufpreis,

bevor er als Eigentiimer eingetragen ist.

Hier arbeitet der Vollzugsmonitor am griindlichsten. Er legt den Entwurf
entscheidungsreif vor und belegt jede Voraussetzung zweifach: mit der
Fundstelle im Urkundstext und mit der Unterlage, die sie erfiillt. Die

Freigabe erteilen Sie.

Wo kiinstliche Intelligenz arbeitet — und wo nicht

® DAFUR WIRD KI EINGESETZT ® DAFUR AUSDRUCKLICH NICHT

o Aus dem Urkundstext den o Die Berechnung von Betrdgen und
Vollzugsplan ableiten: welche Fristen. Sie folgt festen Regeln und ist in
Voraussetzungen der Fall verlangt und der Geschiftspriifung nachvollziehbar.

welche Stelle sie beibringt.
e Eine Voraussetzung ohne Fundstelle.

e Jede Voraussetzung dem richtigen Was sich nicht wortlich belegen lasst,

Zeitpunkt zuordnen — vor der wird verworfen.

Falligkeit oder erst vor der
. . »  Mehrdeutige Klauseln stillschweigend
Eigentumsumschreibung.

einzuordnen. Sie werden Thnen

e Eingegangene Unterlagen zuordnen, vorgelegt.

damit der Vollzugsstand

fortgeschrieben wird.

lhre Akten bleiben im Haus

Der Vollzugsmonitor lauft auf einem Gerét in Ihrem Notariat oder auf Ihren Servern, das
Sprachmodell eingeschlossen — im Einklang mit § 18 BNotO und der Linie des BNotK-
Rundschreibens 1/2026. Wird ein Dienstleister eingebunden, gilt § 26a BNotO.



HAUFIGE FRAGEN

Was Notarinnen und Notare zuerst fragen.

ROLLE UND VERANTWORTUNG

Ersetzt das System meine eigene Falligkeitspriifung?

Nein. Es bereitet sie auf und belegt jeden Punkt. Priifung und Freigabe
bleiben Thre Amtspflicht; ohne Ihre Freigabe verldsst kein Schreiben das

Haus.

Woran erkenne ich, dass eine Voraussetzung richtig zugeordnet ist?

An jeder steht das wortliche Zitat aus der Urkunde samt Gliederungspunkt.

Ohne Fundstelle wird sie nicht aufgenommen.

Wie halt es Falligkeit und Umschreibung auseinander?

Jede Voraussetzung wird einem Zeitpunkt zugeordnet: vor Eintritt der
Kaufpreisfalligkeit, vor der Eigentumsumschreibung oder vor Wirksamkeit
der Urkunde. Die Unbedenklichkeitsbescheinigung nach § 22 GrEStG etwa
gehort zur Umschreibung; sie an die Félligkeit zu kntipfen, verzogerte die

Zahlung um Monate.

ZUVERLASSIGKEIT UND VERTRAULICHKEIT

Woher stammen die Erwartungen an die Laufzeit einer Stelle?

Aus Ihren abgeschlossenen Akten, je Stelle und Vorgangsart. Gerechnet wird
bewusst zurlickhaltend — nicht mit dem Mittelwert, sondern mit dem, was
langsame Félle benotigen. Andernfalls warnt das System erst, wenn es zu

spat ist.

Verlassen Urkunden oder Beteiligtendaten mein Haus?

Nein. Auswertung und Priifung laufen auf einem Gerét in Ihrem Notariat,
das Sprachmodell eingeschlossen. Auf Ihre Notariatssoftware greift der
Vollzugsmonitor ausschlieflich lesend zu; eine Ubermittlung an Dritte

findet nicht statt.



WIE ES WEITERGEHEN KANN

Drei Wege, jeder unverbindlich.

DER ERSTE DER ZWEITE DER DRITTE

lhr Muster auswerten Zwanzig Minuten Vorfiihrung Im Schattenbetrieb mitfiihren
Sie erhalten die vollstandige Urkunde einlesen, Parallel zu Threm gewohnten
Vollzugsiibersicht zu Threm Vollzugsiibersicht ansehen, den Vorgehen. Das System beobachtet
eigenen Kaufvertragsmuster sowie Verlauf einer Akte {iber Monate und meldet, ohne in den Vollzug
die Klauseln, die sich als nachvollziehen. einzugreifen.

mehrdeutig erweisen.

AUCH FUR DIE KOLLISIONSPRUFUNG

Aus demselben Haus stammt KolliAl, ein lokal laufendes System fiir die Priifung der
Mitwirkungsverbote nach § 3 BeurkG und der Vorbefassung nach § 28 BNotO. Es
priift jede Anfrage gegen Ihren gesamten Aktenbestand, bevor die Akte angelegt
wird, und erfasst dabei auch inhaltliche Uberschneidungen ohne Namensgleichheit.

Die Unterlagen dazu sende ich Ihnen gern.

Torsten Hennig

AlgenticX - Berlin kontakt@aigenticx.de
Produktentwicklung fiir Notariate und Kanzleien +49 162 8917328



