Sanierungstrager-VwV

Verwaltungsvorschrift
des Sachsischen Staatsministeriums des Innern
tiber die Bestatigung von Sanierungs- und Entwicklungstragern
— Sanierungstrager-VwV —

Vom 3. Februar 1995

1 Sanierungstrager
Die Gemeinde kann sich zur Erfillung von Aufgaben, die ihr bei der Vorbereitung oder Durchfiihrung der
Sanierung obliegen, eines geeigneten Beauftragten bedienen (§ 157 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Ubertragbar sind alle Aufgaben, die nicht zwingend der Gemeinde vorbehalten sind. Bestimmte Aufgaben diirfen
nur einem bestitigten Sanierungstriger nach § 158 BauGB iibertragen werden. Die Ubertragung erfolgt nach
einem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag (§ 54 VwV{G) zwischen Gemeinde und Sanierungstrager (§ 159 Abs. 2
BauGB) (vergleiche Anlage 1).

2 Entwicklungstrager
Die Gemeinde kann, gemaB § 167 BauGB, zur Vorbereitung und Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme
nach § 165 BauGB sowie zur Bewirtschaftung der der EntwicklungsmaBnahme dienenden Mittel einen
Entwicklungstrager beauftragen. Die Aufgabe darf nur einem nach § 158 BauGB im Einzelfall bestatigten
Unternehmen Ubertragen werden (§ 167 Abs. 2 BauGB).

3 Bestatigungsvoraussetzungen
Die Bestatigung fiir die Ubernahme der Aufgaben als Sanierungstrager kann nur ausgesprochen werden, wenn

3.1 das Unternehmen nicht selbst als Bauunternehmen tatig oder von einem Bauunternehmen abhangig ist,

3.2 das Unternehmen nach seiner Geschaftstatigkeit und seinen wirtschaftlichen Verhaltnissen geeignet und
in der Lage ist, die Aufgaben als Sanierungstrager ordnungsgeman zu erflllen,

3.3 das Unternehmen, sofern es nicht bereits kraft Gesetzes einer jahrlichen Uberpriifung seiner
Geschaftstatigkeit und seiner wirtschaftlichen Verhéltnisse unterliegt, sich einer derartigen Prifung
unterworfen hat oder unterwirft,

3.4 die zur Vertretung berufenen Personen sowie die leitenden Angestellten die erforderliche geschaftliche
Zuverléssigkeit besitzen.
An Unternehmen, die bisher nicht als Sanierungstrédger oder nicht im Freistaat Sachsen als solcher tatig
waren, werden besonders hohe Anforderungen gestellt. Sie kdnnen in der Regel nur fiir den Einzelfall
bestatigt werden.

Die Bestatigung kann widerrufen werden, wenn die Voraussetzungen dazu nicht mehr vorliegen.

4 Zustandigkeiten
Zustandige Bestatigungsbehdrden nach § 158 Abs. 3 BauGB sind:

a) das Regierungsprésidium
fir die Bestatigung eines Sanierungstrégers fiir den Einzelfall sowie fiir einzelne Stadte, Gemeinden oder
Landkreise und eines Entwicklungstragers im Einzelfall;

b) das Staatsministerium des Innern
fur eine allgemeine Bestétigung eines Sanierungstrégers, der — Giber den Einzelfall oder einzelne Stadte,
Gemeinden bzw. Landkreise hinaus — landesweit oder regional tatig sein wird.

Trégerunternehmen

5.1 § 157 BauGB setzt als Sanierungstrager ein Unternehmen voraus. Als Unternehmen gelten entsprechend
§ 2 des Umsatzsteuergesetzes 1993 (UStG 1993) in der Fassung vom 27. April 1993 (BGBI. | S. 565)
juristische und nattirliche Personen, die eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit selbstandig ausiiben.
Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen, auch wenn die
Absicht, Gewinne zu erzielen fehlt oder eine Personenvereinigung nur gegeniber ihren eigenen
Mitgliedern tatig wird.

Auf die Rechtsform des Unternehmens kommt es fiir die Qualifikation zur Bestatigung als
Sanierungstrager oder Entwicklungstrager nicht an. Auch freiberuflich Tatige (zum Beispiel Architekten)
kdnnen als Sanierungs- und Entwicklungstrdger bestatigt werden.

5.2 Bauunternehmen sind von der Bestatigung nach § 158 BauGB ausgeschlossen. Als Bauunternehmen
gelten Unternehmen, die gewerblich Baustoffe und Bauelemente herstellen oder vertreiben und
Unternehmen, die Hoch- und Tiefbauten ausflihren. Die Berufssparten, die dem Baugewerbe zuzuordnen
sind, kdnnen als Anlage A zur Handwerksordnung Gruppe | ,Bau- und Ausbaugewerbe“ entnommen
werden.

Ein Abhangigkeitsverhalinis liegt — in entsprechender Anwendung des § 17 Abs. 1 AktG — vor, wenn auf
das eine Bestétigung beantragende Unternehmen ein Bauunternehmen unmittelbar oder mittelbar einen
beherrschenden EinfluB ausiiben kann. Von einem im Mehrheitsbesitz stehenden Unternehmen wird
vermutet, daB es von dem an ihm mit Mehrheit beteiligten Unternehmen abhéngig ist.

6 Verfahren
Die Bestétigung als Sanierungs- oder Entwicklungstrédger nach § 158 ist formlich bei der zustdndigen Behdrde
(Nummer 4) mit Vordruck nach Anlage 2 zu beantragen. Dem Antrag sind folgende Unterlagen im Original oder als
beglaubigte Kopie anzufiigen:

1. eine Erklarung der Stadt oder Gemeinde, in der das Unternehmen als Trager tatig wird, aus der
hervorgeht, daB die Stadt oder Gemeinde beabsichtigt, das Unternehmen mit Aufgaben geméaB § 157
Abs. 1 BauGB zu beauftragen (nur bei Unternehmen, die bisher nicht als Sanierungstrager oder nichtim
Freistaat Sachsen als solcher tatig waren und bei Entwicklungstragern);

2. ein Vertragsentwurf fiir den Auftrag, auf den sich die Bestétigung fiir den einzelnen Fall erstrecken soll
(nur bei Unternehmen, die bisher nicht als Sanierungstrédger oder nicht im Freistaat Sachsen als solcher
tatig waren und bei Entwicklungstragern);

3. ein Auszug uber die Eintragung ins Handels-, Genossenschafts- oder sonstiges Register, der nicht lter
als sechs Monate ist;
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4. der zur Zeit der Antragstellung geltende Gesellschaftsvertrag beziehungsweise eine Satzung (nur von
juristischen Personen und Personengesellschaften);

5. eine Ubersicht iiber die rechtlichen und organisatorischen Verhaltnisse sowie unternehmerischen
Aufgaben des Unternehmens (Organisationsplan);

6. je eine Beschreibung der fachlichen Qualifikation und der geschéftlichen Zuverlassigkeit der leitenden
Angestellten im Betriebsteil Sanierungstrager/Entwicklungstrager des Unternehmens gemans § 158 Abs. 1
Nr. 4 BauGB;

- der Nachweis Uber die fachliche Qualifikation ist durch Unterlagen Gber Ausbildung und bisherige
berufliche Tatigkeit zu fihren;

- der Nachweis Uber die geschéftliche Zuverldssigkeit der zur Vertretung berufenen Personen sowie
leitenden Angestellten ist durch folgende Unterlagen zu fiihren:

a) Vorlage eines Handelsregisterauszugs Uber die Vertretungsberechtigung oder Abschrift
vertraglicher Vereinbarungen tber die Vertretungsbefugnisse (soweit nicht aus Nummer 3
ersichtlich);

b) Aufstellung aller leitenden Angestellten, zu denen gemaB § 4 Abs. 2 Buchst. ¢

Betriebsverfassungsgesetz folgende Personen zahlen:

Angestellte, wenn sie zur selbstédndigen Einstellung und Entlassung von im Betrieb oder in
der Betriebsabteilung beschéaftigten Arbeitnehmern berechtigt sind oder wenn ihnen
Generalvollmacht oder Prokura erteilt ist oder wenn sie Aufgaben wahrnehmen, die
regelmaBig wegen ihrer Bedeutung fiir den Bestand und die Entwicklung des Betriebs nur
aufgrund besonderen persdnlichen Vertrauens des Arbeitgebers bestimmten Personen im
Hinblick auf deren besondere Erfahrungen und Kenntnisse Gbertragen werden;

c) Auskunft Gber die unter § 158 Abs. 1 Nr. 4 BauGB fallenden Personen hinsichtlich
rechtskréaftiger Urteile in den letzten flinf Jahren wegen eines Verbrechens oder wegen
Diebstahls, Unterschlagung, Erpressung, Betrugs, Urkundenfalschung, Hehlerei oder
Wuchers sowie Offenbarungseide, Vergleichs- und Konkursverfahren, Wechselproteste
oder sonstiger gegen diese gerichteter ZwangsmaBnahmen von Glaubigern. Soweit dies
nicht der Fall ist, ist dies in einer Selbstauskunft zu bestatigen.

7. eine Aufstellung mit Namen, Wohnsitz und Angabe der hauptberuflichen Tatigkeit der Mitglieder des
Aufsichtsorgans;

8. der letzte geprifte JahresabschluB des Unternehmens, der letzte gepriifte Lagebericht des Unternehmens
sowie der letzte von einem Wirtschaftsprifer oder einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft erstellte
Prufungsbericht, der Giber die gesamte unternehmerische Tatigkeit und Uber die wirtschaftlichen
Verhéltnisse des Antragstellers Auskunft gibt. Der vorzulegende Prufungsbericht des AbschluBprifers
muB insbesondere enthalten:

- den JahresabschluB (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang),
- eingehende Erlduterungen zum JahresabschluB,

- Angaben zur Vermdgens-, Finanz-, Liquiditats- und Ertragslage des Unternehmens unter
Beriicksichtigung seiner laufenden Geschéaftstatigkeit,

- eine Bewertung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung,

- Feststellungen iiber den Fortbestand beziehungsweise die Anderungen der im
Bestatigungsverfahren gemachten Angaben sowie Uber die Einhaltung der Vorschriften des
Baugesetzbuches liber die Vermdgenstrennung hinsichtlich des Treuhandvermdgens;

9. eine Ubersicht tiber die privaten Vermdgenswerte und die damit zusammenhingenden Verbindlichkeiten
(nur bei Privatpersonen).
Je nach Eignung des Unternehmens kann die Bestatigung auf Teilbereiche derin § 157 Abs. 1 Satz 2
oder § 167 Abs. 2 BauGB genannten Aufgaben beschrankt werden.
Die Giltigkeitsdauer der Bestatigung wird auf héchstens flinf Jahre beschrankt. Auf Antrag kann die
Bestétigung verlangert werden, sofern die Voraussetzungen fiir eine Bestatigung weiterhin gegeben sind.
Der bestatigte Trager ist verpflichtet, alle Anderungen, die Angaben aus dem ,Antrag auf Bestatigung als
Sanierungs- oder Entwicklungstrager” und insbesondere Nummer 1 bis 9 dieses Abschnitts betreffen,
unverziglich der Bestatigungsbehdrde anzuzeigen. Einem Antrag auf Verlangerung der Bestatigung
muissen keine Anlagen beigefligt werden, die bereits in neuester Fassung vorliegen.
Fur die Antragsbearbeitung wird eine Geblihr gemaB dem Sachsischen Kostenverzeichnis (SdchskVz)
vom 14. Februar 1994 (SachsGVBI. S. 528) erhoben.
7 Inkrafttreten
Diese Verwaltungsvorschrift tritt am Tage nach ihrer Veroéffentlichung in Kraft. Die vorldufige Verwaltungsvorschrift
des S&chsischen Staatsministeriums des Innern (iber die Bestatigung von Sanierungs- und Entwicklungstragern —
Sanierungstrager-VwV — vom 14. August 1991 wird aufgehoben. Auf ihrer Grundlage ausgesprochene
Bestétigungen bleiben unberuhrt.

Dresden, den 3. Februar 1995

Séachsisches Staatsministerium des Innern
Dr. Buttolo
Staatssekretéar

Anlage 1

Die Stadtsanierung gehort zweifellos zu den schwierigsten, gré Bten, langwierigsten aber auch wichtigsten und
dringendsten Aufgaben der Stadte und Gemeinden.

Die Vorbereitung und Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen erfordert deshalb die enge Zusammenarbeit von
Fachkraften aus verschiedenen Disziplinen (vor allem planerische, rechtliche, soziale, wirtschaftliche und
technische Fragen sind zu bearbeiten).

Die Stadte und Gemeinden haben die Méglichkeit, die Sanierung in Eigenregie durchzufiihren oder an einen
Beauftragten (das bedeutet an einen bestétigten Sanierungstrager oder einen sonstigen Beauftragten) zu
vergeben. In vielen Fallen wird es fir die Stadte und Gemeinden sinnvoll sein, die Aufgaben, die bei der Sanierung
anfallen, nicht alle selbst zu Gbernehmen. Das Baugesetzbuch siehtdeshalb im § 157 die Mdglichkeit vor, daB sich
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die Gemeinde eines bestatigten Sanierungstragers oder eines sonstigen Beauftragten bedient. Das Gesetz betont,
daB die genannten Aufgaben nur einem geeigneten Beauftragten Uibertragen werden dirfen. Diese Einschrankung
gilt gleichermaBen fiir bestatigte Sanierungstrager wie fiir sonstige Beauftragte. Bei der Bestétigung der
Sanierungstrdger werden nur die in § 158 BauGB genannten Kriterien, nicht aber die Qualitat der Arbeit und die
Erfahrung im Bereich Sanierung Uberprift. Die Bestatigung als Sanierungstrager allein ist noch kein
Qualitdtsnachweis. Es ist Aufgabe der Stadt oder Gemeinde, vor Erteilung eines Aufirages die Eignung des
Bewerbers zu Uberprifen. Will die Gemeinde zum Beispiel vorbereitende Untersuchungen vergeben, so sollte sie
feststellen, ob der Bewerber bereits vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt hat, ob er dabei geeignete
Datenerhebungsverfahren angewandt hat und ob der Bericht Giber die vorbereitenden Untersuchungen von der
hdéheren Verwaltungsbehdrde als Grundlage der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes gebilligt wurde
usw. Vor VertragsabschluB Uber die Betreuung der gesamten SanierungsmaBnahmen sollten die Erhebungen
Uber die Eignung des Bewerbers entsprechend umfassender sein.

Das BauGB unterscheidet zwischen Aufgaben, die nach § 157 Abs. 1 Satz 2 nur einem bestéatigten
Sanierungstrager nach § 158 BauGB lbertragen werden diirfen und allen Gibrigen Aufgaben, die auch ein nicht
bestatigter sonstiger Beauftragter Gibernehmen kann.

Ein Sanierungstrager, der gemaB § 157 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 als Treuhander der Gemeinde tatig wird, handeltim
eigenen Namen, aber fir Rechnung der Gemeinde. Die Gemeinde tragt in jedem Fall die volle Verantwortung,
auch die volle wirtschaftliche Verantwortung und haftet fir eventuelle Tragerverbindlichkeiten. Sie muB
entsprechend die Vertragserfiillung durch den Sanierungstrager iberwachen und die Sanierungstragertatigkeit
durch das Rechnungsprifungsamt Uberpriifen.

Da bei der Fihrung des Treuhandkontos durch einen Sanierungstradger nicht unerhebliche Kosten entstehen und
die Gemeinde trotzdem verpflichtet ist, alle Vorgénge zu Uberprifen, sollte die Bewirtschaftung der
Sanierungsmittel nur an einen Sanierungstrager Ubertragen werden, soweit dies erforderlich ist.

Im Rahmen der Sanierung fallen in der Regel folgende Ubertragbare Aufgaben an:

a) allgemeine Aufgaben

e die Beratung und Unterstiitzung der Gemeinde in allen die Sanierung betreffenden Fragen
beziehungsweise Arbeiten,

e die Entlastung der Gemeinde von der damit verbundenen Verwaltungsarbeit,

e die Ausarbeitung der erforderlichen vertraglichen Vereinbarungen (zum Beispiel Modernisierungs-
und Instandsetzungsvertrage, OrdnungsmaBnahmenvertrage, Grunderwerb und so weiter),

e die Flihrung der notwendigen Verhandlungen mit den beteiligten Behérden und Tragern offentlicher
Belange,

e die Offentlichkeitsarbeit.
b) vorbereitende Aufgaben

e vorbereitende Untersuchungen und Rahmenplanung,
e Erarbeitung und Fortschreibung einer Neuordnungskonzeption,

e Entwurfund Fortschreibung des Zeit- und MaBnahmenplans sowie der Kosten- und
Finanzierungsubersicht,

e die sachliche Feststellung der férderungsfahigen Kosten der SanierungsmaBnahme,

e die fortlaufende Beratung der Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstigen Nutzungsberechtigten
hinsichtlich der Sanierung,

e Arbeiten zur Umsetzung des Sozialplans,
e die Koordinierung der im Sanierungsgebiet anstehenden Bauvorhaben,

e die Vorprifung der Bauvorhaben auf Ubereinstimmung mit den Planungsgrundsatzen, ob die bei der
Genehmigung aufgegebenen Bedingungen und Auflagen eingehalten wurden.

c) Aufgaben im Rahmen der Ordnungs- und BaumaBnahmen

e Beratung und Unterstlitzung der Gemeinde bei der Wahrnehmung hoheitlicher Aufgaben, wie zum
Beispiel die Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnissen, der Festsetzung von
Entschadigungsleistungen,

e Fihrung der Grunderwerbsverhandlungen und die Ausarbeitung des materiellen Vertragsinhalts,

e Mitwirkung bei der Grundstlicksbewirtschaftung, bei der Umsetzung von Bewohnern und Betrieben
und bei der sonstigen Durchflihrung des Sozialplans,

e Mitwirkung bei der rechtlichen und tatsachlichen Freimachung der Grundstlicke, bei der
NeuerschlieBung des Sanierungsgebiets und bei dessen Neuvermessung,

e die Ausarbeitung der Bedingungen fiir die Reprivatisierung der Grundstiicke,

e die Erarbeitung der Modernisierungsvereinbarungen einschlieBlich der finanziellen Férderung und
der Beratung der Eigentlimer hinsichtlich der Gesamtfinanzierung.

d) Zu diesen Leistungen kommen die (blichen Architektenleistungen, die im Rahmen der weiteren
Vorbereitung durch getrennte Vertrdge (ibertragen werden:

e die Erarbeitung alternativer Planungsvorschlage mit Kostenschatzung und
Finanzierungsvorschlagen,

e der Entwurf von Rahmenplanen und Bebauungsplanen,
e Planungen fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
e die Erarbeitung von Gestaltungssatzungen mit kommunalen Férderungsrichtlinien zur Ortsbildpflege.

Die unter Buchstabe a bis d genannten Leistungen kénnen sowohl einem nicht bestétigten sonstigen Beauftragten
als auch einem bestatigten Sanierungstrager Ubertragen werden. Die Bestatigung als Sanierungstréger ist nur
erforderlich far

e die Flhrung des Treuhandkontos,
e Bau- und OrdnungsmaBnahmen durchzuflihren und
e Grundstiicke oder Rechte an ihnen im Auftrag der Gemeinde zu erwerben.
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Die in den verschiedenen Phasen der Sanierung anfallenden Aufgaben kénnen auch an mehrere verschiedene
Unternehmen vergeben werden. Vor allem bei den unter Buchstabe d genannten Aufgaben sollte die
Einbeziehung mehrerer Biros in Betracht gezogen werden.

Anlage 2

Enthalten in

Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur Verldngerung der
Geltungsdauer von Verwaltungsvorschriften des Sachsischen Staatsministeriums des Innern aus
dem Jahr 1995

vom 6. Dezember 2000 (S&chsABI. S. 1003)
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