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Vorwort

Die gegenwiirtige wohnungswirtschaftliche Situation in der Bundes-
republik Deutschland hat uns als Herausgeber der ,Schriftenreihe fiir
genossenschaftliche und offentliche Unternehmen“ veranlat, an Pro-
fessor Helmut Jenkis mit der Anregung heranzutreten, den Teil seiner
Verdffentlichungen, der iiber die tagespolitische Situation hinaus fiir
die Geschichte, die Entwicklung und das theoretische und politische
Verstindnis der aktuellen Probleme heutiger Wohnungswirtschaft von
Bedeutung ist, gesammelt der Offentlichkeit vorzulegen.

Helmut Jenkis ist einer der in der wohnungswirtschaftlichen Diskus-
sion leider selten gewordemen Autoren, die Kenntnisse der meueren
wirtschaftswissenschaftlichen Diskussion mit praktischer Erfahrung in
der Wohnungswirtschaft verbinden konnen. Er kann dariiber hinaus
— und darum legten wir Wert darauf, Jenkis als Autor gerade dieser
Schriftenreihe gewinnen zu konnen — als Vertreter einer Theorie der
gemeinwirtschaftlichen (gemeinniitzigen) Unternehmen gelten, der diese
Theorie nicht nur (aufgrund seiner Kenntnisse) sinnvoller Kritik zu
unterziehen, sondern fiir die Wohnungspolitik der Gegenwart sinnvoll
fruchtbar zu machen weiB. Sicherlich wird nicht jeder den Auffassungen
iiber wohnungswirtschaftliche gemeinniitzige Aufgaben, wie sie Jenkis
formuliert, folgen wollen. Auch wir Herausgeber vermdgen nicht jeder
wertenden Formulierung unseres Autors zu folgen. Wichtig ist, daB
seine Thesen fiir die Theorie der gemeinniitzigen Unternehmen, vor
allem aber fiir die Praxis dieser Unternehmen selbst und fiir die wirt-
schaftspolitische Praxis, die sich dieser Unternehmen als wohnungs-
wirtschaftlicher Instrumente bedient oder bedienen konnte, Denkan-
st6Be bieten.

Die vorliegende Sammlung von Verdffentlichungen stellt nicht nur
auf Gegenwartsprobleme der Wohnungswirtschaft ab, sondern sieht
diese Probleme in historischer Perspektive. Wenn man gegenwirtig von
einer ,Krise der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft” als etwas Neuem
spricht, so machen die in den vorliegenden Bénden vertffentlichten ge-
schichtlichen Riickblicke auf die Entwicklungsphasen der gemeinniitzi-
gen Wohnungswirtschaft deutlich, dafl 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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Moglichkeiten, um das Selbstverstédndnis gemeinniitzigen Wirtschaftens
in der Gesellschaftswirtschaft versteht.

Fast alle fundamentalen Auseinandersetzungen seit den frithen An-
fangen im 19. Jahrhundert haben bis heute iiber das dogmengeschicht-
liche Interesse hinaus aktuelle Aspekte: Zunichst die Grundsatzfrage,
ob der freie Markt an sich die , Arbeiterwohnungsfrage” l6sen kann
(wie das Manchestertum Mitte des 19. Jahrhunderts meinte) oder ob es
der staatlichen oder freigemeinniitzigen Aktivitdt bediirfe. Ferner die
Frage des Nebeneinander von gemeinniitziger Kapitalgesellschaft einer-
seits und Genossenschaft andererseits; innerhalb der Genossenschaften
der Richtungsstreit zwischen Mietgenossenschaften und Genossenschaf-
ten, die Einzeleigentum schaffen wollen. Die fiir das Genossenschafts-
wesen zentrale und auch heute umstrittene Frage, ob sie primér Sozial-
gebilde oder primdr Wirtschaftsgebilde seien, wie TraditionsbewufBt-
sein und moderne betriebswirtschaftliche Leistungsprinzipien mitein-
ander zu vereinbaren seien, hat — wie Jenkis zeigt — fiir die Woh-
nungswirtschaft ihre besonderen Aspekte.

Den preistheoretisch und preispolitisch Interessierten wird vor allem
die breite Debatte um die Prinzipien der Preis- bzw. Mietpreisbildung
faszinieren: Die Argumente fiir und gegen die Kostenmiete, fiir und
gegen Unternehmens- (Einheits-) und Objektmiete, Vertragsmiete und
Kostenmiete, Wohnwertmiete, Staffelmiete werden sowohl sachkundig
als auch engagiert vorgetragen: Gerade hier erweist es sich als Vorzug,
daB die Beitrdge unverindert wiedergegeben werden, wodurch auch
politische Rahmenbedingungen und verbandspolitische Stimmungen
der jeweils hohen Zeit dieser Debatten festgehalten, die Darstellung
durch spiter gewonnene Einsichten und Erfahrungen nicht relativiert
wird.

Enttiduscht werden allerdings solche Leser sein, die einfache preispoli-
tische Rezepturen und kurzschliissige (wenn auch publikumswirksame)
Ubertragungen preis- und wettbewerbspolitischer Prinzipien, die sich
auf anderen Mirkten als zielfithrend erwiesen haben, auf die Woh-
nungswirtschaft erwarten. Simplifikateure, die in Politik und Praxis
zuweilen nicht ungern gehort werden, finden bei Jenkis keine Stiitzen
ihrer Position: Das breite Fiir und Wider der Argumente und die ab-
wigenden Vorbehalte werden ihnen zu listig sein.

Das gilt unter anderem auch fiir die Stellungnahme von Jenkis zu der
modischen Debatte um Subjektforderung versus Objektforderung, die
Diskussion um die tatsichlichen oder vermeintlichen Privilegien der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, die Wirkungen der Fordertechni-
ken.
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Jenkis wendet sich gegen die These, da die Unterschiede zwischen
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen und privatwirtschaftlichen Er-
werbsunternehmen der Wohnungswirtschaft zunehmend eingeebnet
wiirden (,,Einebnungsthese”, ,, Konvergenzthese“), eine These, die zumal
durch die Tatsache gestiitzt werden konnte, daB seit etwa 1973 zum
ersten Mal — sieht man von der Weltwirtschaftskrise 1929 ab — die
Kostenmiete iiber der Marktmiete liegt. Er analysiert ferner die Pro-
bleme, die sich aus dem Hineinwachsen des sozialen Wohnungsbaues
in stddtebauliche Grofaufgaben und aus der Gewichtsverlagerung von
der Neubau- zur Bestandserhaltung ergeben. Er behandelt schliellich
die gegenwirtig tagespolitischen Probleme der Unter- bzw. Fehlbe-
legung und der Mietenverzerrung.

Die Herausgeber sehen es als einen Erfolg an, wenn die vorliegende
Veroffentlichung der wohnungspolitischen Diskussion wieder mehr theo-
retische Substanz geben und zur Riickbesinnung auf die Unentbehrlich-
keit gemeinniitzigen Wirtschaftens gerade auch im Rahmen einer prin-
zipiell marktwirtschaftlichen Gesamtordnung beitragen wiirde.

Die Herausgeber
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Einleitung

Die Herausgabe von friiher, aus verschiedenen Anlédssen geschriebe-
nen Abhandlungen und Aufsétzen ist nicht frei von Problemen:

Manche Aufsdtze wurden aus bestimmten (zeitgebundenen) Anlédssen
geschrieben, anderen Veroffentlichungen lagen Vortrége zu Grunde, bei
deren Verdffentlichung die Diktion der Rede erhalten bleiben sollte.
Selbst dann, wenn Abschnitte oder Kapitel aus Biichern wieder abge-
druckt werden, erfolgt ein Herauslosen aus dem Gesamtzusammenhang.
Auch wenn diese Unzulédnglichkeiten iiberbriickt werden kénnten, so
bleibt doch die Tatsache bestehen, daB sich im Zeitablauf nicht nur der
Sprech- und Schreibstil, sondern sich auch die Einsichten und Aussagen
gedndert haben. Wenn man diese und weitere Einwénde gegen die Her-
ausgabe von fritheren Aufsédtzen und Abhandlungen ernst nimmt, dann
miifite man auf ein solches Sammelwerk verzichten.

Trotz dieser Bedenken habe ich mich zur Herausgabe dieses Sammel-
bandes entschlossen. Hierbei lieB ich mich von den folgenden Uberlegun-
gen leiten:

Den Vorschlag, einen Teil meiner fritheren Verdffentlichungen in
einem Sammelband zusammenzufassen, haben die Herausgeber der
,Schriften zum Genossenschaftswesen und zur 6ffentlichen Wirtschaft®,
die Herren Professoren Werner W. Engelhardt (Universitdt zu Ko6ln)
und Theo Thiemeyer (Ruhr-Universitit Bochum) gemacht, denn sie sind
der Auffassung, daB in der deutschsprachigen Fachliteratur kein Uber-
blick iiber die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft vorhanden ist. Um
diese Liicke zu schlieBen, sollten meine fritheren Schriften herange-
zogen werden. Entsprechend diesem Vorschlag habe ich diesen Sammel-
band als Lehrbuch bzw. Handbuch konzipiert, d. h., es ging mir nicht
darum, einen umfassenden Uberblick {iber meine bisherigen Veroffent-
lichungen zu geben, sondern aus diesen Schriften diejenigen Abschnitte
und Aufsdtze auszuwihlen, die fiir ein Lehrbuch geeignet erscheinen.
DaB diese Form der Auswahl erhebliche Nachteile gegeniiber einem
speziell geschriebenen Lehrbuch hat, ist mir bei der Auswahl und Zu-
sammenstellung der einzelnen Kapitel besonders deutlich geworden. So
zum Beispiel lassen sich Wiederholungen, aber auch gewisse Wider-
spriiche zwischen den einzelnen Aussagen micht ganz vermeiden. Auch
der Stil ist — wie bereits angemerkt — unterschiedlich, denn neben den
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in der Diktion der Rede wiederabgedruckten Aufsédtzen stehen Ausziige
aus Biichern, die einen ganz anderen Stil aufweisen. Diesem Nachteil
mag man aber entgegenhalten, daB ein Handbuch nur selten insgesamt
— wie ein Roman — gelesen wird, denn in der Regel werden nur be-
stimmte Kapitel und Abschnitte herangezogen. Es bestand die Moglich-
keit, die einzelnen Beitrige zu iiberarbeiten bzw. zu aktualisieren, sie
inhaltlich und stilistisch zu homogenisieren. Dieses hitte zur Verfil-
schung der urspriinglichen Aussage gefiihrt. In bestimmten Féllen kann
es auch ganz interessant sein nachzulesen, welche Angumente zu einem
bestimmten Zeitpunkt vorgetragen wurden. Um gewisse Vorbehalte
und Einschrinkungen gegeniiber den fritheren Aussagen kundzutun,
habe ich einleitende Vorbemerkungen zu den einzelnen Kapiteln voraus-
geschickt. Hierdurch soll der Ursprung gewahrt und zugleich die Aktua-
litdt herbeigefiihrt werden.

Die Herausgabe eines derartigen Sammelbandes wire ohne ein Mit-
wirken Vieler nicht moglich:

Mein Dank gilt den beiden Herausgebern, den Kollegen Engelhardt
und Thiemeyer, die den Vorschlag zur Herausgabe machten und sich
bereit erklédrten, es in der von ihnen herausgegebenen Schriftenreihe
aufzunehmen. Ein derartiger Sammelband mag als Spezialliteratur bei
Fachleuten oder Studenten und Nachwuchskriften auf Interesse stoen,
diirfte aber nicht zu einem literarischen Bestseller werden. Daher war
es unerldfBlich, Kostenzuschiisse zu erhalten. Die Stiftung Rheinische
Hypothekenbank sowie die Deutsche Bau- und Bodenbank AG, beide
in Frankfurt, haben sich freundlicherweise bereiterklirt, jeweils einen
namhaften DruckkostenzuschuB zu gewéhren. Daher gebiihrt beiden
Instituten ein besonders herzlicher Dank, zumal es sich um eine Ver-
6ffentlichung handelt, die micht in ihrem unmittelbaren Interessenbe-
reich liegt.

Die Verlage haben ohne zu zodgern die Erlaubnis erteilt, aus frither
erschienenen Biichern Teile zu entnehmen bzw. Aufsdtze abzudrucken.
Dank dieser Bereitwilligkeit war es mdglich, den Inhalt als ein Lehr-
buch zu gestalten.

In diesem Sammelband sind Aufsdtze und Ausziige aus den beiden
letzten Jahrzehnten enthalten, d.h., einem Zeitabschnitt, den ich mit
meiner Frau gemeinsam zuriickgelegt habe. Ohne ihr Verstindnis und
ohne ihre Nachsicht wire es nicht moglich gewesen, die Abhandlungen
zu schreiben und diese nunmehr in geschlossener Form vorzulegen. Aus
diesem Grunde gebiihrt ihr mein besonderer Dank.

Wenn dieser Sammelband trotz zahlreicher Unzuldnglichkeiten der
einzelnen Beitrige insbesondere von den Studenten und Nachwuchs-
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kréften als ein Ersatz fiir das noch fehlende Lehrbuch iiber die gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft angesehen werden sollte, dann wire es
gerechtfertigt, die eingangs genannten Bedenken gegen den Wieder-
abdruck zuriickgestellt zu haben. Auch und gerade dann, wenn die
kritischen Leser mit einzelnen — zumal noch zeitgebundenen — Aus-
sagen mnicht iibereinstimmen sollten, so moge doch dieser Sammelband
dazu anregen, iiber den Ursprung, die Entwicklung und die Leistungen,
aber auch iiber die Stellung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
zwischen Markt und Sozialbindung nachzudenken.

In diesem Sinne iibergebe ich den Sammelband ,Die gemeinniitzige
Wohnungswirtschaft zwischen Markt und Sozialbindung“ der Offent-
lichkeit.

Hannover-Garbsen, Anfang Januar 1984

Helmut W. Jenkis



