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Vorwort 

Die gegenwärtige wohnungswirtschaftliche Situation d:n der Brundes
republik Deutsch1aIlJd hat uns ,als Herausgeber de'r "Schriftenreihe für 
genossenschaftliche und öffentliche Unternehmen" veranl'aßt, an Pro
fessor Helmut Jenkis mit der Anregung heranzutreten, den Teil seiner 
Veröffentliclmmgen, der über die ta;gespolitische Situation hinaus für 
die Geschichte, die EntwicklUIlJg und das theoretische und politische 
Verständms der 'aktuellen Probleme heutiger Wolurung.sw:irtschaft von 
Bedeutung ist, gesammelt der Öffentlichkeit vorzuLegen. 

Helmut J enkis ist einer der in der wohnung,swirtschaftlichen Diskus
sion Leider selten gew:ordenen Autoren, die Kermtn1sse der nel\.lleren 
wirtschaftswissenschaftlichen Diskussion mit praktiischerErf,ahrmlig in 
der Wohnungswirtschaft verbinden können. Er ~ann darüber hmaus 
- und ,darum legten wir Wert dar,auf, Jenkis ,als AlUtor Igel'lade di'eser 
Sclll'liftenreihe gew:innen 2lU können - als Vertreter eilller Theorie der 
gemeinwirtschaftlichen (gemeinnützigen) Unternehmen gelten, ,der diese 
Theol11e n~cht nur ~aufgrund seiner Kenntnisse) sinnvoller Kritik zu 
unterziehen, SOIlidern für die Wohnungspolitik der Gegenwart sinnvoll 
fruchtbar zu machen weiß. Sicherlich wird nicht jeder den Auff.assungen 
über wohnUtIlJg8wirtschaftliche gemeinnützige Aufgaben, wie sile Jenkis 
fOI1Il1ul~ert, foLgen wollen. Auch wir Herausgeber vermögen nicht jeder 
wertenden FormulieruIlJg unseres Autors zu folgen. Wichtig ist, daß 
seine Thesen für die Theorie der gemeinnützigen Untel1llehmen, vor 
allem ,aber für die Praxis dieser Unternehmen selbst und für die wirt
schaftspolitische Praxis, ,die sich dieser Unternehmen a,ls wohnungs
wirtschaftlicher Instrument'e bedient oder bedienen könnte, Denkan
stöße bieten. 

Die vorlie.gende SammluIlJg von Veröffentlichungen steHt nicht nur 
auf Gegenwartsprobleme der WohnungsWlirtschaft ,ab, sondern sieht 
diese Probleme in historischer Pel'5pektive. Wenn man gegenwärtLg von 
einer "Krise der gemeinnützigen WohnUiligswirtschaft" ,als etwas Neuem 
spricht, so machen .die in den vorliegenden Bänden veröffentlichten ge
schichtlichen Rückblickle auf die Entwicklungsphasen der gemeinnützi
gen Wohnungswirtschaft deutlich, daß sich die Unternehmen eigentlich 
von Anfang an in permanenten "Krisen" befunden haben, wenn man 
darunter - wie eben ,auch in dieser Gegenwart - das ;geistige, wirt
schaftstheoretische und (verbands-) politische Ringen um Sinn und 
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Möglichkeiten, um das Selbstverständnis gemeinnützigen Wirtschaftens 
in der Gesellschaftswirtschaft versteht. 

Fast alle fundamentalen Auseinandersetzungen seit den frühen An
fängen im 19. Jahrhundert haben bis heute über das dogmengeschicht
liche Interesse hinaus aktuelle Aspekte: Zunächst die Grundsatzfrage, 
ob der freie Markt ,an sich die "Arbeiterwohnungsfrage" lösen ~ann 
(wie ,das Manchestertum Mitte des 19. Jahrhunderts meinte) oder ob es 
der staatlichen oder freigemeinnützigen Aktivität bedürfe. Femer die 
Fl1l:~ge des Nebeneinander von gemeinnütziger Kapita1gesellschaft einer
seits und Genossenschaft andererseits; innerhalb der Genossenschaftern 
der Richtungsstreit zwischen Mietgenossenschaften und Genossenschaf
ten, die Einzeleigentum schaffen wollen. Die für das Genossenschafts
wesen zentrale und auch heute umstrittene Frage, ob sie primär Sozial
gebilde oder primär Wirtschaftsgebilde seien, wie TraditionsbeWl\lßt
sein 'Wlid moderne betriebswirtschaftliche Leistungsprinzipien mitein
ander zu vereinbaren 'seien, hat - wie Jenkis zeigt - für die Woh
nungswirtschaft ihre besonderen Aspekte. 

Den pr,eistheoretisch und preispolitisch Interessierten wird vor aUem 
die breite Debatte um die Prinzipien der Preis- bzw. Mietpreisbildung 
faszinieren: Die Argumente für und gegen ,die Kostenmiete, für und 
gegen Unternehmens- (Einheits-) und Objektmiete, Vertr,a,gsmiete und 
Kostenmiete, Wohnwertmrete, Staffelmiete werden sowohl sach!lrundig 
aLs auch engagiert vorgetragen: Gerade hier erw,eist es sich 'llils Vorrug, 
daß die Beiträge unverändert wiedergegeben werden, wodurch auch 
politische Rahmenbedingungen und verbandspolitische Stimmungen 
der jeweils hohen Zeit dieser Debatten festg,ehalten, die Darstellung 
durch später gewonnene Einsichten und Erfahrungen nicht relativiert 
wird. 

Enttäuscht werden allerdings solche Leser sein, die einfache preispoli
tische Rezepturen und kurzschlüsstge (wenn auch publi.lrumswirksame) 
übertragungen preis- und wettbewerbspolitischer Prcinzipien, die sich 
auf anderen Märkten ,als zielführend erwiesen haben, ,auf dde Woh
IlJUngswirtschaft erwarten. Simplifikateure, .die in Politik und Praxis 
zuweilen nicht ung,ern gehört werden, finden bei J enkis keine Stützen 
ihrer Position: Das breite Für und Wider der Al'Igumente und die ab
wägenden Vorbehalte werden ihnen zu läsUg sein. 

Das gilt unter anderem aruch für die Stellungnahme von Jenkis zu der 
modischen Debatte um Subjektförderung versus Obj.ektfölderung, die 
Diskussion um die tatsächlichen oder vermeintlichen Privilegien der 
gemeinnützigen Wohnungswirtschaft, die Wirkungen der Fördertechni
ken. 
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J enkis wendet sich gegen die These, daß die Unterschiede zwischen 
gemeinnütz~gen Wohnungsunternehmen und priv,atwirtschaftlichen Er:
werbsuntemehmen der Wohnungswirtschaft zunehmend eingeebnet 
wÜlden ("Einebnungsthese", "Konver:genzthese"), eine These, die zumal 
durch die T,atsache gestützt werden könnte, daß seit etwa 1973 zum 
ersten Mal - sieht man von der Weltwirtschaftskrise 1929 ab - die 
Kostenmiete über der Marktmiete Hegt. Er analysiert ~erner die Pro
bleme, die sich ;aus dem Hineinwachsen des sozialen Wohnungsbaues 
in städtebauliche Groß aufgaben und ,aus der Gewichtsverlagel'!UJlg von 
der Neubau- zur Bestandserhaltung ergeben. Er behandelt schließlich 
die gegenwärtig tagespolitischen Probleme der Unter- bzw. Fehlbe
legung und der Mietenverzerrung. 

Die Hel'\ausg,eber sehen ,es als einen Erfo1g an, wenn die vorliegende 
Veröffentlichung der wohnungspolitischen Diskussion wteder mehr theo
retische Substanz ,geben und zur Rückbesinnung auf die Unentbehrlich
keit gemeinnützigen Wirtschaftens gerade auch W Rahmen einer prin
zipiell marktwirtschaftlichen Gesamtordnung beitragen würde. 

Die Herausgeber 
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Einleituug 

Die Herausgabe von früher, aus verschiedenen Anlässen geschriebe
nen AbhSiIlldlungen und Aufsät~en ist nicht frei von Problemen: 

Manche Aufsätze wurden aus bestimmten (zeitgebundenen) Anlässen 
geschrieben, anderen Veröffentlichungen l,agen Vorträge zu Gl'WlIde, bei 
der,en Veröffentldchung d1e Diktion der Rede erhalten bleiben sollte. 
Selbst dann, wenn Abschnitte oder Kapitel aus Büchern wieder abge
dl'luckt wel'lden, erfolgt ein Herauslösen aus ,dem Gesamtzusammenhang. 
Auch wenn diese Unzulänglichkeiten überbrückt werden kÖIIIIlten, so 
Meibt doch die Tatsache bestehen, daß sich im Zeitaiblauf nicht nur der 
Sprech- und Schreibstil, sondern sich auch die Einsichten und Aussagen 
geändert haben. Wenn man diese und weitere Einwände gegen die Her
ausg,abe von früheren Aufsätzen und AbhandlUIligen ernst nimmt, dann 
müßte man auf ein solches Sammelwerk verzichten. 

Trotz ,dieser Bedenken habe ich mich zur Herausgabe dieses Sammel
bandes entschlossen. Hierbei ließ ich mich von den folgenden überlegun
gen leiten: 

Den Vorschlag, einen Teil meiner früheren Veröffentlichungen in 
einem Saanmelband :zru:sammenzufassen, haben die Hel'lausgeber der 
"Schriften 2lum Genossenschaftswesen und zur öff·entlichen Wirtschaft", 
die Herren Professoren Werner W. Engelhal'ldt (Universität zu Köln) 
UIlid Theo Thiemeyer (Ruhr-Universität Bochum) gemacht, denn sie sind 
der Auffassung, daß in der deutschspra~gen F,achHteratur kein über
blick über die gemeinnützige Wohnungs wirtschaft vorhanden äst. Um 
diese Lücke ~ schließen, sollten meine früheren Schriften heDange
zogen wel'lden. Entsprechend diesem Vorschlag habe ich diesen Sammel
band ,als Lehrbuch bzw. Handbuch konzipiert, d. h., es ging mir nicht 
darum, einen lum~assendel1 überblick über meine bisherigen Veröffent
lichungen zu geben, sondern aus diesen Schriften diejenigen Abschnitte 
und Aufsätze 'alUSZuwählen, die für ein Lehrbuch geeignet erscheinen. 
Daß diese Fol'lm der Äuswahlerhebliche Nachteile gegenüber einem 
speIDell geschriebenen Lehrbuch hat, ist mir bei der Auswahl und Zu
sammenstellung der einzelnen Krapitel besonders deutlich ,geworden. So 
zum Beispiel lassen sich WiederholUIlJgen, ,aber auch gewisse Wider
sprüche zwischen Iden einzelnen Aussagen nicht ,ganz vermeiden. Auch 
der Stil ist - wi'e bereits angemerkt - unterschiedlich, denn neben den 
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in der Diktion der Rede wiederabgedruckten Aufsätzen stehen Auszüge 
aus Büchern, die einen ganz ,anderen Stil ,aufweisen. Diesem Nachteil 
mag man aber entgegenhalten, daß ein Handbuch nur selten insgesamt 
- wie ein Roman - gelesen wind, denn in der Regel wenden nur be
stimmte Kapitel und Abschnitte heraliligezogen. Es best,ami die Möglich
keit, d1e einzelnen Beiträge müberal"beiten bzw. zu ,aktualisieren, sie 
inhaltlich Ul1id stilistisch zu homogenisieren. Dieses hätte zur Verfäl
schung der ursprünglichen Aussage geführt. In bestimmten Fällen kia:Im 
es auch ,ganz mrteressant sein nachzulesen, welche Angumente zu einem 
bestimmten Zeitpunkt vorgetragen wu'rden. Um gewlsse Vorbehalte 
und Einschränkungen gegenüber den früheren Alussagen k1U[)dzutun, 
habe ich einleitende Vorbemerkungen zu den einzelnen Kapiteln voraus
geschickt. Hierdurch soll der Ursprung gewahrt und zugleich die Aktua
lität herbeigeführt werden. 

Die Herausgabe eines derartigen Sammelbandes wäre ohne ein Mit
wirken Vieler nicht möglich: 

Mein Dank gilt den beiden Herausgebern, den Kollegen Engelhardt 
und Thiemeyer, die den VOrschl'agzur Herausgabe machten und sich 
bereit erklärten,esin der von ihnen herausgegebenen Schriftenreirhe 
aufzunehmen. Ein derartiger S.ammelband mag als SpeziaUitenatur bei 
Fachleuten oder Studenten 1liIlId Nachwuchskiräften auf Interesse stoßen, 
dürfte aber nicht zu einem literarischen BestseUerwerden. Daher war 
es unerläßlich, Kostenzuschüsse zu erhalten. Die Stiftung Rheinische 
Hypothekenbank sowie die Deutsche Bau- und Bodenbank AG, beide 
in Fnankrurt, haben sich freundlicherweise bereiterklärt, jeweils einen 
namhaften Druckkostenrzuschuß zu gewähren. Daher gebührt beiden 
Instituten ein Ibesonders herzlicher Dank,zumal es sich um eine Ver
öff,entldchung handelt, ,die nicht in ihrem unmittelbaren Interessenbe
reich liegt. 

Die Vel1lage haben ohne zu zögern die Erlaubnis erteilt, aus früher 
erschienenen Büchern Teile zu entnehmen bzw. Aufsätze ,abzudrucken. 
Dank dieser Bereitwilligkeit war es möglich, den Inhalt als ein Lehr
buch zu gestalten. 

Iin ldiesem Sammelband sind Aufsätze und Auszüge ,aus den be1den 
letzten J,ahrzehnten enthalten, d. h., einem Zeitabschnitt, den ich mit 
meiner Fr,a'!l gemeinsam zurückgelegt habe. Ohne ihr Verständnis Ul1id 
ohne ~hre Nachsicht wäre ,es nicht möglich gewesen, die Abhandlrungen 
zu schreiben und d~ese nunmehr ,in geschlossener Form vorzulegen. Aus 
diesem Grunde gebührt ihr mein besonderer Dank. 

Wenn ,dieser Sammelband trotz zahlreicher Unzulänglichkeiten der 
einzelnen Beiträge insbesondere von den Studenten und Nachwuchs-
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kräften ,als ein Ersatz für das noch fehlende Lehrbuch über die .gemein
nützige Wohnungswirtschaft ,angesehen werden sollte, dann wäre es 
gerechtfertigt, die eingangs genannten Bedenken .geg,en den Wieder
abdruck 2JUrücklgestellt zu haben. Auch und gerade dann, wenn die 
kritischen Leser mit einzelnen - zumal noch zeitgebundenen - Aus
sagen nicht übereilIlStimmen sollten, so möge doch dieser Sammelbmd 
dazu anregen, über den Ursprung, die Entwicklung und die Leistungen, 
aber auch über die Stellung der gemeinnützigen Wohnungswirtschaft 
zwischen Markt und Sozialbindung nachzudenken. 

In diesem Sinne übergebe ich den Sammelband "Die gemeinnützige 
Wohnungswirtschaft ,zwischen Markt und Sozialbindung" der Öffent
lichkeit. 

Hannover-Garbsen, Anfang Januar 1984 

Helmut W. Jenkis 


