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antti malinen

talonomistajat
vastaan virkamiehet
kiistely vuokrasäännöstelystä
1910­ ja 1920­luvun vaihteessa

vuokrasäännöstelyä koskevan lainvalmiste­
lun yhteydessä käytiin julkista keskustelua
sekä lain tarpeellisuudesta että sen yhteis­
kunnallisesta vaikuttavuudesta. virkamiehet
perustelivat säännöstelyn tarvetta sodan
luomilla markkinahäiriöillä, kun taas talon­
omistajat painottivat säännöstelyn turmiol­
lisuutta ja korostivat vapaasti toimivien
markkinoiden etuja. virkamiehet vaativat
”kokonaisuuden edun” mukaista voitonta­
voittelun kohtuullistamista, kun talonomis­
tajat vetosivat perustuslain takaamiin omis­
tamisen ja yrittämisen oikeuksiin.

■ poliittinen valta joutui sisällissodan jäl­
keisessä suomessa reagoimaan lukuisiin
yhteiskuntapoliittisiin ongelmiin. yhteis­
kuntarauhan säilyttämisen näkökulmasta
keskeisiä tavoitteita olivat ihmisten asumi­
sen ja toimeentulon takaaminen ja työllisyy­
den ja vientiteollisuuden ylläpito. rahapo­
liittisiin talouden ja markan arvon vakaut­
tamistoimenpiteisiin liittyivät hinta­ ja vuok­
rasäännöstely, joiden avulla tähdättiin niin
inflaation kuin palkankorotuspaineiden jar­
ruttamiseen.1 vaikka luottamus markkaan ja
talouteen onnistuttiin säilyttämään, sään­
nöstelytoimenpiteet aiheuttivat tyytymättö­
myyttä niin kansalaisten kuin talouselämän
piirissä. erityisesti vuokrasäännöstely, jonka
toimeenpano merkitsi laajaa puuttumista
niin omistusoikeuteen kuin sopimusvapau­
teen, aiheutti turhautumista ja tyytymättö­
myyttä talonomistajien keskuudessa.

artikkelissa tarkastellaan vuokrasäännös­
telyn (191�–22) ympärillä käytyä kiistelyä,
johon osallistuivat eritoten lainvalmistelusta
vastanneet virkamiehet ja epäoikeudenmu­
kaiseksi koettua sääntelyä kritisoineet talon­
omistajapiirit. sen lisäksi, että erilaiset ta­

loudelliset ja poliittiset intressit vaikuttivat
säännöstelyä koskevien kantojen muotou­
tumiseen, keskusteluun sisältyi moraalisem­
min virittyneitä näkokantoja; pohdintoja
julkisen vallan mahdollisuuksista edistää
yhteiskunnallista oikeudenmukaisuutta.

hinta­ ja elintarvikesäännöstelyn tavoin
vuokrasäännöstelyn tehokas toimeenpano
osoittautui vaikeaksi, ja säännöstelytoimia
onnistuttiin hyödyntämään ja kiertämään
voitontavoittelussa.2 aikalaiskeskustelussa
kohtuutonta ja vilpillistä voitontavoittelua
nähtiin esiintyvän niin asunto­, kiinteistö­
kuin vuokramarkkinoillakin. vuokrien mak­
simihintoja rajoittanut vuokrasäännöstely
synnytti epäviralliset asunto­ ja vuokra­
markkinat ja niin talonomistajat, vuokranan­
tajat kuin vuokralaisetkin kehittivät erilaisia
tapoja hyödyntää sääntelyn luomia rajoituk­
sia. asunto­ ja kiinteistömarkkinoiden suh­
teen kritisoitiin erityisesti toimintaa, jolla
talouden epävarmuuksia hyödyntämällä ta­
voiteltiin kohtuuttomiksi ja ansiottomiksi
katsottuja voittoja.

talonomistajapiirien näkökulmasta talou­
dellista toimintaa kuitenkin rajoitettiin epä­
oikeudenmukaisella ja oikeustajua loukkaa­
valla tavalla. tässä artikkelissa analysoidaan
eri osapuolten puheenvuoroissa esiintyviä

1. matti hannikainen (2004) Raken��aja�� suh�an��eissa.
Pa��ka���� ���ö����öm��s ja ���ömarkkinakä���ännö�� �e��sin�in
rakennus��oiminnassa 1930���uvun ��aman aikana, suo­
men tiedeseura 162, helsinki: suomen tiedeseura,
24–25; pertti haapala (1995) Kun �h��eiskun��a hajosi.
�uomi 1914–1920, K��eio ja N�k��äivä, helsinki: pai­
natuskeskus, 1��; antti kuusterä (1980) �uomen Asun�
��oh��o��eekki�ankki 1927–1979, jyväskylä: gummerus,
10–11; reino rossi (1951) �uomen Pankin korko�o��i�
��iikka vuosina 1914–1938�� �uomen Pankin Ta��ous��ie�
��ee����isen Tu��kimus��ai��oksen Ju��kaisuja�� �arja B: 12,
helsinki: k. F. puromiehen kirjapaino o.y., 104–105,
114, 125. kiitän koneen säätiötä, jonka myöntämän
apurahan turvin artikkeli on kirjoitettu.
2. elintarvikesäännöstelyä ja tuotteille asetettuja raja­
hintoja käsitellyissä tutkimuksessa on viitattu harjoite­
tun politiikan synnyttämään keinotteluun ja epäviral­
listen markkinoiden syntymiseen. ks. heikki rantatu­
pa (2004) ’elintarvikehuolto ensimmäisen maailman­
sodan aikana’, teoksessa matti peltonen (toim.) �uo�
men maa��a��ou�en his��oria II. Kasvun ja kriisien aika
1870���uvu����a 1950���uvu����e�� �uoma��aisen Kirja����isuu�en
�euran Toimi��uksia 914��2, helsinki: suomalaisen kir­
jallisuuden seura, 265–329; heikki rantatupa (19�9)
E��in��arvikehuo����o ja �säännös��e��� �uomessa vuosina
1914–1921, ���u�ia his��orica J�väsk���äensia 17, jyväs­
kylä: jyväskylän yliopisto.
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voitontavoittelua koskevia oikeudenmukai­
suuskäsityksiä ja niiden perusteluja. talon­
omistajille sopimisen ja markkinoiden va­
paus edusti oikeudenmukaisuutta, kun taas
lainvalmistelusta vastanneet virkamiehet
kiinnittivät huomiota myös markkinahäiriöi­
hin ja heikommaksi katsotun sopijaosapuo­
len, eli vuokralaisten suojeluun. tässä kes­
kitytään erityisesti siihen, minkälaisia mer­
kityksiä lainvalmistelusta vastanneet virka­
miehet ja talonomistajapiirit antoivat mark­
kinoille ja valtiolle taloudellisen elämän
organisoijana. virkamiesten voitontavoitte­
lua koskevien käsitysten selventämiseksi
esitellään ensimmäistä maailmansotaa edel­
täneiden asuntomarkkinoiden kehityksestä
käytyä aikalaiskeskustelua. valtiointerventi­
on hyväksyttävyyttä ja oikeudenmukaisuut­
ta koskevan kiistelyn analyysi tuo esille
retorisen mallin: kiistan osapuolet loivat en­
sinnäkin omaa toimintaa oikeuttavat talous­
ja markkinaideaalinsa ja samanaikaisesti
vastapuolen ideaalia murennettiin kritisoi­
malla sen toimimattomuutta tosielämässä.

ensimmäisen maailmansodan seuraukse­
na euroopassa siirryttiin laajalti säännöste­
lytalouteen, jonka yhtenä tunnusmerkkinä
oli hinnanmuodostuksen ja tuotteiden tuo­
tannon ja jakelun julkinen säännöstely.3

suomessa lähes pysähdyksissä ollut raken­
nustoiminta yhdistettynä asuntopulaan loi
tilanteen, jossa vuokralaisten lainsäädännöl­
linen suojelu liian jyrkiltä vuokrankorotuk­
silta ja häädöiltä nähtiin tarpeellisena. sään­
nöstelyn tarve oli suurin kaupungeissa,
erityisesti helsingissä ja turussa sekä sisäl­
lisodasta kärsineissä tampereella ja viipu­
rissa.4 asuntomarkkinoilla ilmenevän ky­
synnän ja tarjonnan välisen epäsuhdan joh­
dosta jo maailmansodan alkuvaiheissa an­
nettiin kenraalikuvernöörin päätös vuokra­
suhteiden säännöstelystä sodan aiheutta­
missa poikkeusoloissa. päätöksessä kiellet­
tiin vuokrien kohtuuton korottaminen, ja
vastuu määräysten valvomisesta annettiin
läänien kuvernööreille. maaliskuun vallan­
kumouksen jälkeen ei mielivaltaisiksi kat­
sottuja vuokrasäännöstelymääräyksiä kui­
tenkaan noudatettu,5 mutta suomen senaat­
ti antoi jo kesäkuussa 191� uuden päätök­
sen (38/191�) vuokrasuhteiden järjestelystä.

lain keskeisin tarkoitus oli määrätä koh­
tuulliseksi katsottu vuokrataso ja estää vuok­
ralaisten häätäminen.

koska vuokrasäännöstelyllä puututtiin
niin omistusoikeuteen kuin sopimusvapau­
teen, tuli lainsäädäntö laatia perustuslainsää­
tämisjärjestyksessä. vuosina 191�–18 vuok­
rasäännöstely toteutettiin poikkeusajan oloi­
hin perustuvien lakien pohjalta ja vuosina
1919–21 erityisten huoneenvuokrasäännös­
telylakien avulla.6 varsinaisen vuokrasään­
nöstelyn päättyessä toukokuussa 1922 an­
nettiin lait vuokrakeinottelusta (96/1922) ja
kohtuuttomien vuokrien vaatimisesta (3/
1923), joilla vahvistettiin useimpien kau­
punkien osalta rajavuokrat.�

sisällissodan jälkeisen asuntopoliittisen
keskustelun ja tahdonmuodostuksen kan­
nalta keskeisiä �oorumeja olivat sosialimi­
nisteriön alaisen sosiaalihallituksen väliai­
kainen asunto­osasto sekä asuntore�ormi­
yhdistys.8 keskeiset toimijat edustivat pää­

3. �annu ruonavaara (1993) Oma�� ko�i�� ja vuokra�
huonee��. �osio��o�inen ��u��kimus asunnonha����innon
muo�ois��a �uomen asu��uskeskuksissa 1920–1950�� Tu�
run ���io�is��on ju��kaisuja�� �arja C 9�, turku: turun
yliopisto, 158–159; hannikainen (2004) 24.
4. ks. asuntopolitiikkaa ja ­rakentamista käsitellyt ko­
miteanmietintö 1919:9, 5. vuokrasäännöstelyllä viita­
taan jatkossa lainsäädäntöön, joka mahdollistaa mak­
simivuokrien määräämisen, ja vuokrasääntelyllä huo­
neenvuokrasuhteiden yleisempään oikeudelliseen
sääntelyyn.
5. eino kuusi (1921) �uoneenvuokrasäännös��e��� I.
Ka��saus sen ��ähänas��iseen ��oimeen�anoon maassam�
me. �osia��iminis��eriön ja sosia��iha����i��uksen ju��kaisemia
��ie�onan��oja X, helsinki: sosialiministeriö, 4; Böök
(1919) 146.
6. erillisen huoneenvuokrasäännöstelylain tarve nou­
si esille huhtikuussa 1919, kun elintarvelain antama
valtuus oli umpeutumassa saman vuoden lokakuussa.
hallitus antoikin eduskunnalle uuden lakiesityksen
14/1919 huoneenvuokrasäännöstelystä, joka hyväksyt­
tiinkin 2�.5.1919; hannikainen 2004, 24.
�. uuden säännöstelylain kaaduttua annettiin vuokra­
keinottelulakiesitys (he �5/1921), jolla pyrittiin estä­
mään asuntojen tyhjänä pitäminen ja vuokrasopimus­
ten rerkisteröimisellä valvomaan korkeimpien sallittu­
jen vuokrien noudattamista. keinottelulaki astui voi­
maan 1.5.1922 (96/1922) ja laki kohtuuttomien vuok­
rien vaatimisesta 4.1.1923 (3/1923).
8. myös vuoden 1920 asuntokomitean ja kaupunkilii­
ton asuntoneuvoston jäsenistöä osallistui aktiivisesti
asuntopoliittiseen keskusteluun. vuokrasäännöstelyn
yhteydessä tärkeäksi keskustelukanavaksi muodostui­
vat lisäksi sosiaalihallituksen järjestämät neuvottelu­
päivät, joihin kutsuttiin talonomistajien, vuokralaisten
ja säännöstelyn toteuttamisesta vastanneiden huoneen­
vuokralautakuntien edustajia.
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osin 1880­luvulla syntynyttä re�ormistisuku­
polvea, jonka edustajat tunsivat toisensa jo
ennen virkamiesuraansa yliopisto­opintojen
ajalta ja erilaisista järjestötehtävistä. vuok­
rasäännöstelyn yhteydessä lainvalmisteluun
ja julkiseen keskusteluun osallistuivat eri­
tyisesti sosiaalihallituksen pääjohtaja einar
Böök, asunto­osaston johtaja eino kuusi ja
asunto­osaston asiantuntija yrjö harvia.9

talonomistajia ja heidän intressejään
edustavia tahoja koskevat tulkinnat perus­
tuvat etujärjestölehti Kiin��eis��ö��eh�essä jul­
kaistuihin kirjoituksiin sekä lainvalmistelun
yhteydessä tuotettuun materiaaliin, jonka
avulla talonomistajat esittelivät poliitikoille
omia näkökantojaan. Kiin��eis��ö��eh�e����e muo­
dostuikin talonomistajien poliittisten kanto­
jen ja argumenttien muotoilujen kannalta
tärkeä rooli, ja sen sivuilla esitetyt argumen­
tit toistuivat tarkastellussa sanomalehtiai­
neistossa ja eduskuntapuheenvuoroissa.10

talonomistajia sosiaalisena ryhmänä kar­
toittava historiallinen tutkimus on ollut vä­
häistä, mutta joitakin ryhmäjakoja talon­
omistajapiirien tarkentamiseksi on mahdol­
lista tehdä.11 virkamiesten puheenvuoroissa

asuntomarkkinoiden ammattilaisiksi luoki­
teltiin kiinteistö­ ja asuntokauppoja tekevät
sijoittajat, rakennusmarkkinoilla toimivat
grynderit sekä asuntoyhtiöiden johtamises­
ta vastaavat isännöitsijät.12 sanomalehtikes­
kustelussa saatettiin puhua kuitenkin vain
yleisesti talonomistajista, ja käsitteellä voi­
tiin viitata ammattilaisten lisäksi enemmän
tai vähemmän ammattimaisesti toimiviin
asunto­osakkeiden ja kiinteistöjen omista­
jiin; tämän ryhmän tuloista vuokratulot ja
mahdolliset myyntitulot muodostivat vaih­
televan osuuden.13

koska tarkasteltavana ajanjaksona vuok­
ra­asuminen kattoi noin 80 prosenttia asu­
mismuodoista, muodostivat talonomistajat
ja vuokranantajat laajan yhteiskunnallisen
ryhmittymän. talonomistajien edunvalvon­
taa varten oli perustettu 190� suomen kau­
punkien talonomistajayhdistysten keskus­
toimikunta (sktk), joka vuonna 1922 muut­
ti nimensä suomen talonomistajayhdistys­
ten liitoksi (stl). talonomistajien lukumää­
rästä huolimatta alkuvuosien toiminta oli
heikosti organisoitua, minkä nähtiin ilme­
nevän edunvalvonnan heikkoutena.14 sosia­
liministeriön järjestämissä vuokrasääntelyä
koskevissa neuvotteluissa talonomistajien
intressejä puolusti talonomistajien neuvot­
telukunta, jonka jäsenistöön kuului muun
muassa Kiin��eis��ö��eh�en päätoimittajana
vuosina 1921–24 vaikuttanut pekka a. an­

maarit kauniskangas (200�) Ihmisiä ja kiin��eis��öjä
1907–2007. �uomen Kiin��eis��ö��ii��on 100 vuo����a�� gum­
merus kirjapaino oy; ruotsin ja saksan talonomistajien
poliittista järjestäytymistä ja suhtautumista säännöste­
lyyn on tutkinut h�kan Forsell (2006)yn on tutkinut h�kan Forsell (2006) Pro�er����� Ten�
anc� an� �rban Grow��h in ���ockho��m an� Ber��in��
1860–19201920, Burlington: ashgate.
12. grynderi, joka voi olla joko henkilö tai rakennus­
liike, vastaa sekä rakentamisesta että rakennuttamises­
ta. ks. anneli juntto (1990) Asun��ok�s�m�s �uomessa.
To�e��iukses��a ��u��o�o��i��iikkaan�� �osiaa��i�o��ii����isen �h�
�is���ksen ju��kaisuja 50, helsinki: valtion painatuskes­
kus, 150.
13. talonomistaja­käsite toimi myös ammattinimikkee­
nä ja viittasi siten ammattimaiseen tulonhankintaan.
ks. kauniskangas (200�) 13.
14. sktk:lla ei ollut toimistoa eikä asiamiestä vuosien
1909–18 välisenä aikana, ja passiivisuudesta syytetty
toimikunta perusti erityisen työvaliokunnan, joka jous­
tavampana elimenä kykeni nopeampaan toimintaan.
tätä ennen helsingin talonomistajain yhdistys oli aja­
nut vuokrasäännöstelyn purkamista. ks. kauniskangas
(200�) 19–20; nevalainen (19��) 12–13.

9. lainvalmisteluaineiston lisäksi virkamiesten vuok­
rasääntelyä koskevia käsityksiä analysoidaan julkisen
keskustelun tuottaman sanomalehtiaineiston avulla.
tutkimusta varten kerätty sanomalehtiaineisto vuosil­
ta 1918–1923 käsittää 96 kirjoitusta, joista 11 on virka­
miesten kirjoittamia. lisäksi tarkastelussa hyödynne­
tään virkamiesten aikakauskirjoihin kirjoittamaa mate­
riaalia.
10. vuodesta 1922 lähtien kiinteistölehti toimi suomen
talonomistajayhdistysten liiton äänenkannattajana.
kiinteistölehden (1922–1924) ja sen edeltäjän kiintei­
mistölehden (1921) sivuilla käsiteltiin vuokrasääntelyä
vuosina 1921–1924 44 kirjoituksessa. poliittiseen vai­
kuttamiseen tähtääviä pamfletteja jaettiin edustajille ja
valiokuntien jäsenille istuntoja ennen ja joitakin sään­
telyn laillisuutta käsitteleviä kirjoituksia lähetettiin
myös valtioneuvoston oikeuskanslerille ja eduskunnan
oikeusasiamiehille. poliitikoille suunnatun materiaalin
jakamisesta antoi kuvauksen ministeri joukahainen
vuokrasääntelyä koskevassa eduskuntapuheenvuoros­
saan, s. 1306, pii, vp1920; etujärjestön vaikuttamiskei­
noja kuvaa myös juha nevalainen (19��) ’�0 vuotta
kiinteistöalan yhteistyötä’ �uomen Kiin��eis��ö��eh��i 53.
11. poliitikkojen, virkamiesten ja vuokralaisten rinnal­
la talonomistajakunta onkin jäänyt melko hahmotto­
maksi ryhmäksi aiemmassa asumista ja asuntopolitiik­
ka käsittelevässä historiallisessa tutkimuksessa. poik­
keuksina kuitenkin kiinteistöliiton 100­vuotishistoriikin
kirjoittanut kauniskangas (200�), �0­vuotishistoriikin
kirjoittanut nevalainen (19��) sekä ruonavaara (1993),
joka on väitöskirjassaan käsitellyt talonomistajien suh­
tautumista sotien jälkeiseen vuokrasääntelyyn. ks.
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gervo sekä stl:n puheenjohtaja alarik
mangström. Kiin��eis��ö��eh�en avustajana toi­
minut sosiaaliministeriön maalaisliittolainen
varatuomari j. t. hyvönen osallistui sekä
talonomistajien neuvottelukunnan että
sktk:n toimintaan sihteerinä.15

laajemmin liiketoimintaan ja taloudelli­
seen voitontavoitteluun liittyviä syytöksiä
on tarkasteltu erityisesti metsäteollisuutta,
maakauppaa ja maakauppiaita käsittelevän
tutkimuksen yhteydessä.16 melko vähälle
huomiolle on jäänyt kuitenkin aikalaisten
käymä keskustelu asuntomarkkinoiden voi­
tontavoittelun luonteesta. sotavuosina li­
sääntyneen pörssikaupan tavoin asunto­
markkinoille suuntautunut pääomasijoitta­
minen ja voitontavoittelu toi mukanaan
uudenlaisia toimintatapoja ja ansaintamal­
leja.1� perinteisestä teollisen tuotannon ja

palvelujen tuottamasta arvonlisäyksestä ir­
tautunut voitontavoittelu edusti uudenlaista
taloudellista toimintaa, jossa liikkui sota­
vuosina suuria pääomia. vuoden 1918 kiin­
teistömarkkinoilla arvioitiin liikkuneen ai­
nakin 600 miljoonaa markkaa, mutta tästä
summasta vain osan nähtiin edustavan spe­
kulatiivista tai keinottelevaa liiketoimin­
taa.18

aikalaismääritelmän mukaan spekulointi
oli taloudellista toimintaa, jossa tavaroiden
tai arvopaperien hintakehityksen ennakoin­
nilla pyrittiin sijoitusvoittojen tekemiseen.
tuomittavaksi spekulointi muuttui, jos toi­
mijat vilpillisin keinoin pyrkivät vaikutta­
maan hintojen muodostukseen tai pyrkivät
nopeiden voittojen tekemiseen.19 spekula­
tiivisen tai keinottelevan toiminnan arvioin­
tiin vaikutti lisäksi yhteiskunnallinen tilan­

viittasivat asuntojen tarjonnan ja kysynnän välisen suh­
teen järjestelyyn ja esityksessä nojaudutaan samaan
määritelmään. ks. esim einar Böök (1921) ’asunto­
kysymys ja asuntopolitiikka’ teoksessa l. harmaja,
a.e. tudeer, n. kärki, e. Böök, r. erich, j. Forsman,
r. holsti, o.k. kilpi, a. tulenheimo (toim.), Va����io�
��ie��ei�en käsikirja. Aakkose����inen ��ie��o��eos i, helsinki:
tietosanakirja­osakeyhtiö, 120–121; kyösti järvinen
(1922) ’markkinat ja messut’ teoksessa l. harmaja,
a.e. tudeer, n. kärki, e. Böök, r. erich, j. Forsman,
r. holsti, o.k. kilpi, a. tulenheimo (toim.), Va����io�
��ie��ei�en käsikirja. Aakkose����inen ��ie��o��eos ii, helsinki:
tietosanakirja­osakeyhtiö, 458–459. asuntopolitiikkaa
ja ­kysymystä käsittelevissä aikalaisteksteissä markki­
noiden sijaan viitattiin kuitenkin useimmiten vain
asuntorakentamiseen tai asunnon tarpeen tyydyttämi­
seen.
18. hallituksen esitys n:o 16 suomen eduskunnalle
kiinteistökaupoista suoritettavasta ylimääräisestä ve­
rosta, valtiovarainvaliokunnan mietintö n:o 5, asiakir­
jat ii, s. 8–9. asuntomarkkinoilla tapahtuneiden kaup­
pojen markkamäärän arviointia vaikeuttaa se, että
osakeyhtiömuotoisten kiinteistöjen omistajanvaihdok­
sia ei 1920­luvun osalta tilastoitu. ks. mikko tamminen
(1945) �uomen kau�unkien asun��o��uo��annon vaih��e��u��
ja nii�en s���� i��senäis���en aikana, �uomen Pankin
Ta��ous��ie��ee����isen Tu��kimus��ai��oksen Ju��kaisuja�� �arja
B��4, helsinki: kirjapaino­osakeyhtiö sana, 183.
19. kiinteistökeinottelusta ks. he 1918:16, asiakirjat
ii, s. 1–2. spekulointia ja vilpillistä voitontavoittelua
koskevista aikalaismäärittelyistä ks. eino jauri (1923)
’spekulatsioni’, teoksessa l. harmaja, a.e. tudeer,
n. kärki, e. Böök, r. erich, j. Forsman, r. holsti,
o.k. kilpi, a. tulenheimo (toim.), Va����io��ie��ei�en kä�
sikirja. Aakkose����inen ��ie��o��eos iv, helsinki: tietosana­
kirja­osakeyhtiö, 49�–498; k. Willgren (1924) ’yrittä­
jänvoitto’, teoksessa l. harmaja, a.e. tudeer, n. kärki,
e. Böök, r. erich, j. Forsman, r. holsti, o.k. kilpi,
a. tulenheimo (toim.), Va����io��ie��ei�en käsikirja. Aak�
kose����inen ��ie��o��eos iv, helsinki: tietosanakirja­osake­
yhtiö, 683.

15. sosiaaliministeriön virkamies j. t. hyvönen (1891–
19�5) toimi myös kansanedustaja ja perustuslakivalio­
kunnan puheenjohtajana vuosina 1922–1923. kansan­
edustajamatrikkeli 190�–2000, http://www.eduskunta.
fi/thw�akta//hetekau/he�/h�ent.htm, luettu 19.2.2009.
16. kauppa­ ja liikemiesmoraalia koskevasta aikalais­
keskustelusta marko paavilainen (2004) Kun �ääomi���
��a o��i mie��i ja kie��i. �uoma��aiskansa����inen kie��ina��io�
na��ismi ja uusi kau��iaskun��a maakau�an va�au����a�
mises��a 1920���uvun a��kuun, Bib��io��heca �is��orica 96,
helsinki: suomalaisen kirjallisuuden seura, 143–146;
metsä­ ja maakeinotteluun liittyvästä keskustelusta
markku kuisma (1993) Me��sä��eo����isuu�en maa. �uomi��
me��sä�� ja kansainvä��inen järjes��e��mä 1620–1920, �uo�
ma��aisen Kirja����isuu�en �euran ��oimi��uksia 1055��1��
helsinki: sks; tapio karjalainen (2000) Puu��avara�h�
��iöi�en maahankin��a ja �omis��us Pohjois��uomessa
vuosina 1885–1939 oulu: oulun yliopisto. säännös­
telytaloutta koskevan keskustelun poliittisista ja talou­
dellisista intressitaustoista marko paavilainen (1998)
Karja��as��a kaukomai����e. Va����ameri Osake�h��iön ja sen
e�e����äjien vaihee�� 1913–1998, helsinki: otava, 135–
138. keinottelua koskevasta yleisestä aikalaiskeskus­
telusta ks. per schybergson (200�) Förvärv och för�
�ärv. Fin��an�s ekonomi i e���� br���nin�sske�e�� helsinki:
schildts Förlags ab; haapala (1995) 1�0–1�1, 1�5–1�8,
184–18�.
1�. asuntomarkkinoilla tapahtunutta keinottelua on
sivuttu joidenkin laajempien esitysten yhteydessä. ks.
esim. jouko siipi (1962) ’pääkaupunkiyhteiskunta ja
sen sosiaalipolitiikka’, teoksessa ragnar rosén, eirik
hornborg, heikki Waris, eino jutikkala (toim.) �e��sin�
�in kau�un�in his��oria V osa�� ensimmäinen ni�e, hel­
sinki: suomalaisen kirjallisuuden kirjapaino oy. asun­
tomarkkinoilla tapahtuvaa voitontavoittelua on yhden
toimijan näkökulmasta tarkastellut antti kuusterä
(2004) Kivi��a��o�� ��ie��een ��ukena. Yrjö Jahnssonin sää��iö
1954–2004, helsinki: yrjö jahssonin säätiö. asunto­
markkinoiden pohjana toimivia rakennusmarkkinoita
erityisesti 1920­ ja 30­luvun osalta on käsitellyt hanni­
kainen (2004). asuntomarkkinat­käsitteellä aikalaiset
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ne, esimerkiksi sisällissodan jälkeen yhteis­
kunnallisten levottomuuksien pelko.

vuokrasäännöstelyn perusteluissa vedot­
tiinkin asuntopulan yhteiskunnallisten nä­
kökohtien lisäksi yhteiskuntamoraalisiin
syihin: lainsäädännöllä pyrittiin rajoittamaan
kohtuuttomien voittojen tavoittelua.20

asuntomarkkinoiden synty
ja liiketoiminnan ammatti­
maistuminen
ensimmäiset helsingin asunto­oloja koske­
vat kiistakirjoitukset julkaisi Zacharias to­
pelius jo 1850­luvun lopulla, jolloin hän
kiinnitti huomiota kiristyneisiin asunto­oloi­
hin ja vuokrakiskontaan.21 laajempaa kes­
kustelua asuntomarkkinoilla liikkuva raha
herätti kuitenkin vasta 1880­luvulla, jolloin
havahduttiin tonttien ja kiinteistöjen no­
peaan arvonnousuun. helsinkiin suuntau­
tuva muuttoliike ja väestön kasvu lisäsivät
asuntojen kysyntää ja vaikuttivat niin maan,
kiinteistöjen kuin rakentamisen hintaan.
lehdistössä alettiin puhua pian tonttikeinot­
telusta ja talohuijauksista.22 rakennusmark­
kinat kasvoivat pääkaupunkiseudulla no­
peasti, ja 1880­luvulla yksityisten rakennut­
tajien ja rakennusyritysten rinnalle tulivat
myös ensimmäiset asunto­osakeyhtiömuo­
toiset rakennuttajat.

spekulatiivisella rakentamisella aikalaiset
kuvasivat melko neutraalisti sekä rakennus­
markkinoiden voitontavoittelua että raken­
tamis­ ja sijoitustoiminnan ammattimaistu­
mista. toisaalta ensimmäisen maailmanso­
dan jälkeisen asuntopolitiikan valmistelusta
vastanneet keskeiset virkamiehet ja asian­
tuntijat korostivat liiketoiminnan ammatti­
maistumisen kielteisiä kehityspiirteitä ja
kotien joutumista ”keinottelun esineiksi.”23

osuustoiminnallista, omaa asuntotarvetta
tyydyttävää ja yhteistyöhön perustuvaa ra­
kentamista (jossa rakennuttajat keräsivät
itse tarvittavan pääoman) pidettiin hyvänä
ratkaisuna asuntotarpeen tyydyttämiseksi.24

vuokra­asuntoja rakentavien liikeyritysten
nähtiin tähtäävään mahdollisimman korkei­
siin vuokriin matalalla kustannustasolla, ja
kun vielä noususuhdanteiden aikana asun­
tojen kysyntä oli usein hyvin voimakasta,
nähtiin sen johtavan yritysten välisen ter­

veen kilpailun heikentymiseen.25 asuntore­
�ormistien mukaan asuntokysymyksen rat­
kaisemiseen ei riittänytkään ainoastaan
asuntotarpeen määrällinen tyydyttäminen,
vaan huomiota oli kiinnitettävä asumisen
laatuun; kodit muodostivat yhteiskunnalli­
sen ja siveellisen elämän perustan.26

sotaa edeltäneiden kiinteistömarkkinoi­
den huippukohta saavutettiin vuosina
1911–12, jolloin kiinteistömarkkinoiden lii­
kevaihto ylitti molempina vuosina 40 mil­
joonaa markkaa.2� vuosien 1909–14 välisenä
aikana helsingissä rekisteröitiin 245 uutta
asunto­osakeyhtiötä ja niiden yhteinen osa­
kepääoma nousi yli 50 miljoonaan silloista
markkaa.28 asuntomarkkinoilla liikkuva
raha ja sen ympärille kasvava liiketoiminta
herättivät kysymyksiä maapohjalla ja asu­
misella tehtävien voittojen luonteesta. eino

20. ks. hallituksen esitys n:o 14 eduskunnalle laiksi
huoneenvuokrasäännöstelystä, laki­ ja talousvaliokun­
nan mietintö 1, s. 2, asiakirjat i, valtiopäivät 1919.
21. juntto (1990) �5.
22. sven­erik Åström (1956) ’kaupunkiyhteiskunta
murrosvaiheessa’, teoksessa ragnar rosén, eirik horn­
borg, heikki Waris, eino jutikkala (toim.) �e��sin�in
kau�un�in his��oria IV osa�� jä��kimmäinen ni�e, hel­
sinki: suomalaisen kirjallisuuden kirjapaino oy, 119.
23. lainaus k.j kalliala (191�) Asun��o�osuuskunna��,
helsingin kirjapaino­osakeyhtio, �. yhdistys yleis­
hyödyllisen rakennustoiminnan edistämiseksi oli an­
tanut kirjan tekijälle tehtäväksi laatia lyhyt kuvaus
asunto­osakemuotoisen rakentamisen kotimaisesta ke­
hityksestä. ks. esim. yrjö harvia (1919) Lähivuosien
asun��o�o��i��iikan suun��aviivoja. Esi��e��mä asun��orefor�
mi�h�is���ksen kokouksessa 20.10.1919, helsinki: mer­
cator, 11.
24. ks. kuvio 2.
25. kalliala (191�) 8. kilpailun heikentymisellä viitat­
tiin osaltaan rakentamisen laadun heikkenemiseen.
26. kirsi saarikangas (1998) ’suomalaisen kodin likai­
set paikat. hygienia ja modernin asunnon muotoutu­
minen’, Tie�e & E�is���s 23, 198–220; pirjo markkola
(1994) T�ö��äisko�in s�n���. Tam�ere��aise�� ���ö��äis�erhee��
ja �h��eiskunna����inen k�s�m�s 1870���uvu����a 1910���u�
vu����e, �is��oria����isia Tu��kimuksia 18�, helsinki: suomen
historiallinen seura, 138–139; juntto (1990) 118.
2�. tonttikaupoilla saattoi tehdä varsin huomattavia
voittoja, sillä eräässä esimerkkitapauksessa helsingin
kaupunki oli myynyt luotsikatu 8:sta tontin 14 markan
neliöhinnalta vuonna 1901 ja omistajan myydessä sen
vuonna 190� sai hän �1 markkaa neliömetriltä. vaikka
asuntomarkkinoiden ympärillä liikkuva rahaliikenne
kasvoi, ei lainsäädännöllisiä muutoksia tontti­ tai kiin­
teistökauppojen verottamisen suhteen, keskusteluista
huolimatta, tullut. ks. Åström (1956) 133–134.
28. einar Böök (1919) E�is���ksen ura����a. Kirjoi��e��mia
ja esi��e��miä, helsinki: edistysseurojen kustannus,
139.
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kuusen määritelmän mukaan maan ansio­
ton arvonnousu johtui yksityisen työn sijaan
”koko yhteiskunnan” työn tuloksesta eli esi­
merkiksi kaavoituksesta. yrjö harvia koros­
ti puolestaan sitä, kuinka huolimatta siitä,
että ansiottoman arvonnousun yhteydessä
yksityiset ihmiset anastivat ”yhteiskunnalta
arvoja, jotka muodostuvat aivan heidän an­
siottaan”, oli arvonnousun verottamista kos­
keva keskustelu vielä alkuvaiheissaan.29

sekä kuusi että harvia näkivät julkisella
vallalla olevan kuitenkin mahdollisuus ja
velvollisuus puuttua maalla käytävään kei­
notteluun.30

ensimmäisen maailmansodan
synnyttämät häiriöt asunto­
markkinoilla
ensimmäisen maailmansodan syttyminen
vaikutti asuntomarkkinoiden tilaan kahdel­
la eri tavalla. asuntojen kysyntä jatkoi kas­
vuaan, sillä maahan tuli venäläistä sotavä­
keä ja sotapakolaisia ja lisäksi muutto maa­
seudulta kaupunkeihin, erityisesti helsin­
kiin, jatkoi kasvuaan. samanaikaisesti ra­
kennustarvikkeiden saanti ulkomailta vai­
keutui, ja kun vielä sota­aika johti työpalk­
kojen ja rakennuskustannusten nousuun
rakennustoiminta väheni merkittävästi.31

oheinen kuvio 1 osoittaa sotaa edeltänei­
den asuntomarkkinoiden kuumenemisen ja
sodan aiheuttaman rajun pudotuksen.

helsingissä kaupunkien myymien tont­
tien hinnat nousivat 1916–18 välisenä aika­
na kaksinkertaisiksi ja rakennustarvikkeiden
hinnat pahimmillaan �–8­kertaisiksi, mikä
teki uudisrakentamisesta kannattamatonta
liiketoimintaa.32

sisällissodan jälkeen asuntopulasta tuli
suurta osaa kaupunkilaisia koskettanut ar­
kielämän ongelma, ja uutta oli, että asunto­
pula kohdistui myös ”keskisäätyyn” eli

29. yrjö hagan­harvia (1910) Maareformi��iike, teok­
sessa o. autere (et. al.) Yh��eiskunna����inen käsikirja,
helsinki: kansanvalistusseura, 26�, 2�4. ks. myös yrjö
harvia (1921) ’arvonnousuvero’ teoksessa l. harmaja,
a.e. tudeer, n. kärki, e. Böök, r. erich, j. Forsman,
r. holsti, o.k. kilpi, a. tulenheimo (toim.), Va����io�
��ie��ei�en käsikirja. Aakkose����inen ��ie��o��eos i, helsinki:
tietosanakirja­osakeyhtiö, 99.
30. eino kuusi (191�) Maareformi��iike, teoksessa
v. juusela (toim.) Kau��akou��un ��ukukirja, jyväskylä:
k. j. gummerus, 93; �usi �uome��ar 4.12.1918 ”pienti­
lalainsäädännön kehittäminen ii. eino kuusi.”; harvia
(1921). harvian ansiotonta arvonnousua koskevat esi­
tykset kirvoittivat myös vastakirjoituksia ja mm. kaup­
palehden sivuilla j. lappi­seppälä kritisoi harvian
käsityksiä, ks. Kau��a��eh��i 10.9.1920 ”ansioton arvon
nousu. j. lappi­seppälä.”
31. rakennuskustannukset nousivat �00 prosenttia
vuodesta 1914 vuoteen 1919. komiteanmietintö 1919:9,
3. rakennusmarkkinoiden hiipumiseen vaikuttivat kus­
tannustason nousun lisäksi myös psykologiset tekijät,
kuten epätietoisuus sodan kestosta ja rahanarvon ja
vuokratasojen tulevasta kehityksestä. ks. tamminen
(1945) 23.
32. o. tarjanne, e. Böök, k. heinonen, e.k. holmqvist,
a. häll�ors, r. itkonen, p. thuneberg, y. harvia (1921)
Kau�unki��ii��on asun��oneuvos��on muis��io �osia��iminis�
��eriö����e, helsinki: sosialiministeriö, 3�.

Kuvio 1. �e��sin�in ja koko �uomen asun��o��uo��an��o 1912–1928. Kuvios��a i��menee kau�unkia��uei����a
asu����avaan kun��oon va��mis��unei�en asun��ojen määrä. Läh�e�� Tamminen (1945) ��ii��e��au��ukko.
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muun muassa virkamiehistöön. lainsäädän­
töä koskevissa perusteluissa nostettiin esil­
le sekä asuntomarkkinoiden häiriötilat että
sääntelemättömien vuokramarkkinoiden
kielteiset vaikutukset. kysynnän ja tarjon­
nan epäsuhdan nähtiin antavan talonomis­
tajille vapaat kädet vuokratason määrittämi­
seen ja vuokramarkkinoiden vapaan tilan
ylläpitäminen olisi johtanut vakaviin seu­
rauksiin.33 lainvalmistelusta vastanneet vir­
kamiehet korostivat julkisissa puheenvuo­
roissaan erityisesti vapaan vuokratason
määräytymisen luomia yhteiskunnallisia
uhkia. liian korkea vuokrataso olisi lisän­
nyt asunnottomien määrää ja edesauttanut
yhteiskunnallisten levottomuuksien syn­
tyä.34

kohoavat vuokrat olisivat vieneet suuren
osan työansioista ja tämä kehitys olisi luo­
nut lisäpainetta palkkojen nousuun ja lisän­
nyt levottomuuksien mahdollisuuksia tuo­
tantoelämän parissa. eino kuusen esittä­
mien laskelmien mukaan ilman sääntelyä
työläisperheen vuokra olisi voinut vuonna
1920 nousta vuodessa jopa 2000–4000
markkaa. helsingin kaupungin sekatyömie­
heltä 4000 markan vuokrankorotuksen mak­
saminen olisi vaatinut yli neljän kuukauden
palkan.35 toisaalta keskiluokalla ja virka­
miehistöllä nähtiin olevan heikommat mah­
dollisuudet kohottaa ansiotulojaan, ja vuok­
rien vapaan nousun nähtiin merkitsevän
keskiluokan aseman romahtamista. vuok­
rasääntelyn järjestäminen ja yleishyödyllisen
rakentamisen tukeminen esitettiinkin kes­
keisiksi välineiksi yhteiskunnallisen rauhan
ylläpitämisessä.36

vuokrasääntelyn ja yleishyödyllisen ra­
kennustoiminnan lainsäädännöllinen järjes­
täminen osoittautui vaativaksi tehtäväksi.
sosiaalihallitusta ei oltu vielä perustettu
vuoden 191� vuokrasääntelyasetusta laadit­
taessa, ja sen laadintaan liittyvät epäkohdat
vaikeuttivat vuokrasääntelyn tulevaa järjes­
telyä. sääntelyn valvontaa varten perustetut
kunnalliset huoneenvuokralautakunnat toi­
mivat itsenäisesti ja niiden toimintaa koor­
dinoivan elimen puuttuminen aiheutti epä­
yhtenäisiä käytäntöjä ja toimivaltaan liitty­
vää epävarmuutta. sosiaalihallitus järjesti
vuokralautakunnille kuitenkin vuosittaisia

neuvottelupäiviä, joiden avulla toimintape­
riaatteita pyrittiin yhdenmukaistamaan.3�

lainvalmistelusta vastanneiden virka­
miesten näkökulmasta hallitus ja eduskunta
syyllistyivät pitkin matkaa huonoihin pää­
töksiin muuttaessaan virkamiesesitysten si­
sältöä. eino kuusen mukaan ensimmäinen
kriittinen virhe vuoden 1919 huoneenvuok­
rasäännöstelylain (he 14/1919) yhteydessä
oli hallituksen päätös antaa vuokranantajal­
le kuukausi aikaa ottaa haluamansa vuok­
ralainen asuntoon. kuusen mukaan valtio­
neuvosto romutti päätöksellään – ”antaen
liiaksi myöten talonomistajaeduille” – mah­
dollisuudet pakollisen asunnonvälityksen
järjestämiseen, mikä olisi estänyt asunnoilla
keinottelun ja välirahajärjestelmän syntymi­
sen. välirahan ottaminen vuokralaisen vaih­
tuessa aiheutti sen, että vuokra­asunnosta,
vaikka se olisi ollut tarpeisiin nähden liian
iso, ei haluttu muuttaa pienempään.38 toi­
nen vakava virhe lainsäädännössä oli ali­
vuokralaissuhteiden säätelemättä jättämi­
nen, mikä mahdollisti alivuokralaisen vuok­

33. hallituksen esitys n:o 14 eduskunnalle laiksi huo­
neenvuokrasäännöstelystä, asiakirjat i, valtiopäivät
1919; laki­ ja talousvaliokunnan mietintö n:o 1, asia­
kirjat i, valtiopäivät 1919. ks. myös o. tarjanne et. al.
(1921) 46. vuonna 1922 helsingin laskennallinen asun­
tovajaus oli n. 4000, komiteanmietintö 1925:3.
34. yhteiskuntarauhan ylläpitoa koskevana puheen­
vuorona ks. esim. �e��sin�in �anoma�� 18.3.1921 �asun­
tokysymys. sen merkitys nykyoloissa. yrjö similä”;
Karja��a 16.4.1921 �asunto­olomme. alustus, jonka tar­
kastaja em. suhonen piti kokoomuspuolueen puolue­
kokouksessa viipurissa.” paikallisemmin rajatun asun­
topoliittisen keskustelun kannalta myös sosiaalihalli­
tuksen alaiset ammattientarkastajat ja kunnalliset asun­
totarkastajat näyttelivät merkittävää osaa ja heiltä
pyydettiin myös asiantuntijalausuntoja sanomalehtiin.
ks. esim. �uomen �osia��i�emokraa����i 24.12.1920 ”kuin­
ka kapitalistisessa yhteiskunnassa asutaan.”; Rauman
�anoma�� 14.12.1920 ”työväen asunto­oloista raumal­
la. tampereen piirin ammattientarkastaja nti sisko
upia kertoo.”; Aamu��eh��i 6.3.1921 �asuntopulasta py­
syvänä ilmiönä. ilmari mantere.”
35. I��kka 24.11.1920 ”ilkan toimitukselle! onko vuok­
rasäännöstely lopetettava? eino kuusi”; einar Böök
(1918) ’ asuntopula ja huoneenvuokra­asiain järjeste­
ly’, �uomen Kunna����is��eh��i 3; sekatyömiehen palkka
oli v. 1920 820 mk/kk. ks. siipi (1962) 215 (taulukko
24).
36. einar Böök (1918) 83. rajaan kuitenkin tarkastelun
ulkopuolelle kiistelyn yleishyödyllisen rakentamisen
tarpeellisuudesta.
3�. kuusi (1921) 6–�.
38. kuusi (1921) 48.
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ran vapaan määräytymisen.39 kolmas ongel­
ma liittyi tilanteeseen, jossa säännöstely esti
asunnon tarpeessa olevaa talonomistajaa
ottamasta vuokra­asuntoa omaan käyttöön­
sä. neljäs lainsäädännön toteuttamista vai­
keuttanut tekijä liittyi jo edellä viitattuihin
heikosti määriteltyihin toimivaltakysymyk­
siin.

suhtautuminen virkamiehiin ja säännös­
telyviranomaisiin laajemminkin oli epäluu­
loista eri valtiollisilla tahoilla ja osin myös
oikeuslaitoksen piirissä.40 lainvalmisteluun
ja ­valvontaan liittyvät vaikeudet turhautti­
vat virkamiehiä, ja tämä näkyi heidän vuok­
rasääntelyä puolustavissa sanomalehtikirjoi­
tuksissaan.41 virkamiesten kritisoimat lain­
säädännölliset epäkohdat tekivät mahdolli­
siksi saavuttaa haluttu vuokratulo laillisin
keinoin, ja sääntelyn rinnalle syntyi rinnak­
kaiset vuokramarkkinat lieveilmiöineen.

keinottelua ja liiallista voitonta­
voittelua käsitellyt kritiikki
vuokrasääntelyn toimeenpano samanaikai­
sesti rajoitti ja avasi voitontavoittelun mah­
dollisuuksia asuntomarkkinoilla. voittoja
pyrittiin tekemään niin sijoittamalla, myy­
mällä kuin vuokraamalla. koska rakennus­

toiminta oli kustannustason nousun johdos­
ta heikosti kannattavaa, pääomia sijoitettiin
jo rakennettuihin kiinteistöihin ja asuntoi­
hin – uusien kalliisti rakennettavien talojen
hintatason uskottiin nostavan myös ennen
sotaa valmistuneiden asuntojen hintoja.42

jonkin verran rakennettiin myös yksityises­
ti uusia asunto­osakeyhtiömuotoisia kiin­
teistöjä.43

asunto­ ja kiinteistömarkkinoita koske­
vassa aikalaiskeskustelussa huomiota kiin­
nitettiin erityisesti ”sotakonjuktuureilla” ri­
kastuneiden ja lainarahan varassa toimivien
sijoitustoimintaan.44 kiinteistökaupan laa­
juuteen ja tehtyihin voittoihin kiinnitti kan­
salaisten lisäksi huomiota myös hallitus,
joka valmisteli esityksen väliaikaisesta kiin­
teistökauppaverosta vuosille 1918–20. alle
kaksi vuotta hallussa olleiden kiinteistöjen
myyntivoitosta piti tiettyjen kriteerien täyt­
tyessä maksaa veroa vähintään 15 ja jopa
30 prosenttia.45 lain perusteluissa korostet­
tiin voittojen ansiottomuuden lisäksi keinot­
telun aiheuttamia asuntomarkkinoiden häi­
riöitä.

kiinteistömarkkinoiden kasvuun vaikutti
osaltaan voimakas inflaatio, mikä kannusti
osaa sijoittajista vaihtamaan käteisvaransa
arvonsa säilyttävään muotoon kuten kiin­
teistöihin ja asuntoihin.46 lisäksi inflaatio

42. kuusterä (2004) 33, 35–36; hannikainen (2004)
2�–28; komiteanmietintö 1919:9, �–8. toisaalta rahan­
arvon palautumiseen uskovat rakennuttajat uskoivat
rakentamisen hinnan ja vuokrien laskevan inflaation
rauhoituttua. ks. kuusterä (1980) 11.
43. kuusterä (1980) 15–16. kuusterän arvion mukaan
1920­luvun alkupuoliskolla asuntotuotantoa varten
sijoitetusta pääomasta 20 prosenttia muodostui asunto­
osakeyhtiömuotoisesta pääomasta; osakeyhtiöittämi­
sen yleistymisestä he 1918:16, vastalauseita. i., asia­
kirjat ii, s. 10.
44. uudenlaista rahamarkkinoiden toimintaa edusti
sota­aikana pankkien harjoittama luototus sijoituksille.
haapala (1995) 184–185; lars raunio (196�) Kehi�����vä
��a��ous – kasvava kau�unki. �e��sin�in kau��akamarin
50�vuo��isen ��oiminnan ��aus��aa, helsinki: helsingin
kauppakamari, 58.
45. he 1918:16, asiakirjat ii, s. 4. kuusterä kuvaa kiin­
teistömarkkinoilla 1910­ ja 20­luvuilla tapahtunutta
voitontavoittelua käsitellessään yrjö jahnssonin teke­
miä kiinteistökauppoja, ks. kuusterä (2004) 25–26,
31–41.
46. ks. paavilainen (1998) 83; kuusterä (2004) 35–
36.

39. I��kka 24.11.1920 ”ilkan toimitukselle! onko vuok­
rasäännöstely lopetettava? eino kuusi.” alivuokralais­
suhteen määrittelyä vaikeuttaa vuoden 1919 asunto­
laskennan tilastointijaottelut. asukkien eli isäntäväen
kanssa samassa taloudessa asuvien määrä oli v. 1919
5,� prosenttia koko kaupungin väestöstä. lisäksi 5,4
prosenttia väestöstä asui sukulaisten talouksissa. täysi­
hoitolaisiksi laskettavien alivuokralaisten määrä väes­
töstä oli 5,9 prosenttia. ks. siipi (1962) 262–265.
40. oikeudellisten ennakkotapausten rooleista kuusi
(1921) 49–50. kuusi viittaa myös viranomaishan­
kaluuksiin ”kohtuuttomien hintojen ehkäisemistä so­
dan aiheuttamissa poikkeuksellisissa oloissa” koskevan
lain valvonnassa. ks. eino kuusi (1921) ’kauppapoli­
tiikka ii’, teoksessa l. harmaja, a.e. tudeer, n. kärki,
e. Böök, r. erich, j. Forsman, r. holsti, o.k. kilpi,
a. tulenheimo (toim.), Va����io��ie��ei�en käsikirja. Aak�
kose����inen ��ie��o��eos i, helsinki: tietosanakirja­osakeyh­
tiö, 52�–528. helsingin raastuvanoikeuden menettely­
tapoihin kohdistetusta kritiikistä ks. ed. leinonen
s. 201�, pöytäkirjat ii, valtiopäivät 1920. sääntelyviran­
omaisiin kohdistetusta kritiikistä ks. ed. a. o. vuori­
maa s. 2016, pöytäkirjat ii, valtiopäivät 1920.
41. virkamiesten ja poliitikkojen vaikeaa suhdetta ku­
vasi mm. eino kuusi, joka kertoi sanomalehden sivuil­
la, kuinka virkamiesten laatimaa ehdotusta on ”eri
valmistelusasteissa revelty puolelle ja toiselle kuin ra­
vunsyöttiä […] ”. Turun �anoma�� 16.6.1921 �riita huo­
neenvuokrasäännöstelystä. eino kuusi.”



palkkaa ja pääomaa

188

supisti merkittävästi ennen maailmansotaa
rakennettujen kiinteistöjen velkoja.4� osa
talonomistajista reagoi vuokrasääntelyyn
muuttamalla omistamiaan kiinteistöjä asun­
to­osakeyhtiöiksi, mikä osaltaan lisäsi sijoi­
tuskohteiden määrää. vuokratoiminnan lo­
pettamisen jälkeen joko vuokralaiset tai
uudet asunnonetsijät joutuivat lunastamaan
perustetun asunto­osakkeen kovaan hin­
taan.48 asuntopolitiikasta vastanneiden vir­
kamiesten puheenvuoroissa korostuivat
yksityisen voitontavoittelun aiheuttamat yh­
teiskunnalliset kustannukset.

asuntomarkkinoita sekoittavan speku­
loinnin haitat kaatuivat koko yhteiskunnan
niskoille, kun taas markkinoiden tuottamat
voitot tulivat ”verraten harvalukuisen taloil­
la ja talonosakkeilla keinottelevan joukon
osaksi.”49 inflaation aiheuttama varallisuuk­
sien uudelleenjärjestäytyminen oli lisäksi
merkinnyt kunniallisille säästäjille suurta
vääryyttä, kun taas tietyt tahot saivat ”an­
saitsematonta varallisuuden lisäystä.”50 vai­
valla säästettyjen pienten pääomien katoa­
misen pelättiin johtavan säästämismoraalin

rappeutumiseen ja ”pikkukapitalismin” kas­
vuun.51 eino kuusen mukaan sodan jälkeis­
ten asuntomarkkinoiden häviäjiä olivatkin
ne, jotka näinä ”kultaisen vasikan palveluk­
sen aikoina” eivät olleet onnistuneet haali­
maan omaisuutta.52

�uomen �osia��i�emokraa��issa o��i 21.5.1921 �i��a�iirros�� jossa kerro����iin�� e����ä asun��ok�s�m�s on jou��u�
nu�� sikä��i uu��een vaiheeseen�� e����ä �örnäis��en �erukoi����a nä���e��ään huonei��a asunnonhakijoi����e mak�
sus��a. Läh�e�� M. Jääske��äinen 1977�� 322. Oki Räisäsen �i��a�iirros.

4�. jorma kalela (198�) Pu��a�o��i��iikka. Va����ion ��a��ous�
ja sosiaa��i�o��i��iikka �uomessa ��amavuosina 1929–
1933, Tu��kimuksia 13, helsinki: työväen taloudellinen
tutkimuslaitos, 1�; tamminen (1945) 1�2. inflaation ja
velkojen suhteesta ja kiinteistöarvojen nousun oikeu­
denmukaisuudesta käydystä aikalaiskeskustelusta ks.
�usi �uomi �.9.1920 �hintain nousu ja kaupunkitalot.
kaarlo ignatius.”
48. santeri ivalo (1918), ’asuntokysymys juuri nyt.’,
�uomen Kunna����is��eh��i 3�� 11�; siipi (1962) 242.
49. einar Böök (1918) �uomen ensimmäinen ���einen
asun��okon�ressi., tampere: yhdistys yleishyödyllisen
rakennustoiminnan edistämiseksi, 26.
50. lainaukset leo harmaja (1940) Maai��manso�an
vaiku��us �uomen ��a��ou�e����iseen kehi���kseen�� helsinki:
Wsoy, 266; �uomen �osia��i�emokraa����i 23.5.1925
”asuntokurjuus ja sen seuraukset. eino kuusi.”; vrt.
kuusterä (2004) 33.
51. lainaus kalliala (191�) 59. kalliala viittasi keski­
luokan keskuudessa yleistyneeseen asunto­osakkeilla
tapahtuvaan keinotteluun.
52. I��kka 24.11.1920 ilkan toimitukselle! onko vuok­
rasäännöstely lopetettava? eino kuusi.
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vuokramarkkinoilla niin sanottujen luo­
vutushintojen ottaminen, joko vuokralle
tultaessa tai sitten asuntoa vaihdettaessa, oli
virkamiesten mukaan yleistä. eino kuusen
mukaan sanomalehdissä tarjottiin julkisesti
2–4 hengen huoneistosta 4000–8000 mar­
kan luovutushintaa.53 luovutushintojen ot­
tamisen lisäksi keksittiin muitakin keinoja
lisätulojen hankkimiseksi, yksi tapa oli aset­
taa vuokrallepääsyn ehdoksi kelvottomien
huonekalujen lunastaminen kovaan hin­
taan.54 vuokralaisia kiristettiin hyväksymään
vuokrasuhde myös sillä ehdolla, että heidän
tuli tehdä vuokranantajan kanssa vapaaeh­
toisesti määräaikainen vuokrasopimus. täl­
löin vuokranantaja saattoi ottaa uudelta
vuokralaiselta välirahaa tai luovutusrahaa
vuokrasopimusta vastaan.55 tämänkaltainen
menettely kävi mahdolliseksi, sillä vuokran­
atajalle oli lainsäädännöllä annettu yksi
kuukausi aikaa etsiä itse uusi vuokralainen
entisen tilalle. koska sääntelyä valvovilla
huoneenvuokralautakunnilla ei ollut toimi­
valtaa tyhjien asuntojen tarkistamiseen,
vuokralaisten tarjoamien luovutushintojen
kilpailuttaminen oli mahdollista.

huoneenvuokralautakuntien toimivalta­
rajoitusten johdosta alivuokralaisten asema
oli vuokramarkkinoilla vaikea. halutessaan
varsinaiset vuokralaiset pystyivät kattamaan
vuokramenonsa enimmältä osin tai koko­
naan alivuokralaisilta ottamiensa vuokrien
avulla. vuokrasääntelyn luomat epäkohdat
turhauttivat monia huoneenvuokralautakun­
tien jäseniä, ja sosialiministeriön järjestämil­
lä neuvottelupäivillä he purkivatkin ahdis­
tustaan. kyvykkäiden talonomistajien ja
tarmokkaiden maalaiskiinteistöjen omista­
jien ohella kiinteistönomistajien joukkoon
nähtiin mahtuvan kelvottomia keinottelijoi­
ta, jotka ilman omaa työpanosta pääsivät
hyville tuloille.56 toiminnan ja ansaitun voi­
ton hyveellisyyttä tai paheellisuutta koske­
vaksi arviointikriteeriksi nousi jälleen voi­
ton saavuttamiseen vaadittu työpanos ja
yritteliäisyys.

talonomistajien puolustuspuheen­
vuorot ja vastakritiikki
talonomistajien keskeinen tavoite oli vuok­
rasääntelyn lopettaminen. Kiin��eis��ö��eh�en

sivuilla esiintyikin toistuvasti vuokrasäänte­
lyä kritisoivia kirjoituksia. etujärjestölehti ei
rajoittunut kuitenkaan pelkästään sääntely­
kritiikin esittämiseen, vaan sen sivuilla kä­
siteltiin myös talonomistajien ammattikun­
nan ja yritystoiminnan kunniallisuutta si­
vuavia teemoja. usein toistuva teema oli
huoli talonomistajien julkisesta kuvasta.

keinottelua tai toimintatapoja koskevaan
kritiikkiin ei suoranaisesti vastattu; talono­
mistajista muodostuneen vääristyneen ku­
van korjaamiseksi painotettiin sen sijaan
talon omistamisen merkittävyyttä, kuului­
han se ”yhteiskunnan tärkeimpiin yrittäjä­
toimiin”. sen lisäksi, että talonomistajat toi­
minnallaan saattoivat edistää kansallisuus­
varallisuuden kasvua kiinteistöjen arvon­
nousujen välityksellä, he olivat historialli­
sesti osoittautuneet merkittäväksi paikalli­
seksi voimatekijäksi. kuten omistus ylipään­
sä, kiinteistöt sitoivat yrittäjät tiettyyn paik­
kaan, jonka kaikkinainen kehittäminen oli
heidän etujensa mukaista. erityisesti kau­
punkikehityksen alkuaikoina oli aloitekyky
ollut pääosin heidän käsissään.5� talono­
mistajat asemoivat itsensä siis paikallisuu­
teen kiinnittyneiksi vallan käyttäjiksi ja pyr­
kivät näin vahvistamaan kritiikin mahdolli­
sesti heikentämää sosiaalista statusta. reto­
risesti järjestyksen ja paikkaan sidonnaisuu­
den korostaminen oli tehokasta, sillä sisäl­
lissodan jälkeisten maare�ormien tiimoilta
käydyt keskustelut olivat voimistaneet pai­
kallisuutta ja omistusta korostavaa talonpoi­
kaista ideologiaa.58

53. �usi �uomi 18.�.1919 �jatkuvaa laiminlyöntiäkö
asuntokysymyksen hoidossa?”, eino kuusi.
54. raunio (196�) 60.
55. helsingissä 13 päivänä joulukuuta 1919 pidetyn
huoneenvuokralautakuntien edustajien neuvottelu­
kokouksen pöytäkirja (1920) helsinki: sosialiministe­
riö, �.
56. helsingissä 4 päivänä tammikuuta 1919 pidetyn
huoneenvuokralautakuntien edustajien neuvotteluko­
kouksen pöytäkirja (1919) helsinki: sosialiministeriö,
�, 43, 45–46.
5�. Kiin��eimis��ö��eh��i 1921:1, ”vuokrasäännöstelyssä
ilmeneviä näkökohtia.”, 2
58. pauli kettunen (2001) Kansa����inen ���ö. �uoma��ai�
sen suori��usk�v�n vaa��imises��a, helsinki:yliopistopai­
no, 291. erilaisten elinkeinomuotojen arvottamisesta
laajemmin ks. esim. antti j. pietilä (1925) Yh��eiskun�
na����inen sive�so��i, helsinki: osakeyhtiö valistus,
219–231.
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omistamisen luoman yhteiskunnallisen
jatkuvuuden lisäksi korostettiin omaisuuden
hankintaan vaadittavia ominaisuuksia. hen­
kilöt, jotka ”pienviljelijöiden” tavoin uutte­
ruudella ja säästäväisyydellä, tarpeen tullen
lainalla, pystyivät hankkimaan asunto­osak­
keen, pystyivät sen jälkeen turvaamaan me­
nestyksellisesti toimeentulonsa ja tukemaan
terveellistä kansalaistoimintaa.59 talonomis­
tus kuvattiinkin yrittäjyytenä, jolla sekä pei­
tettiin toiminnan aiheuttamat menot että
taattiin kohtuullinen yrittäjävoitto pääoma­
sijoituksen ja työn korvaukseksi. viranomai­
set eivät tuntuneet ymmärtävän talonomis­
tajien toimintaan sisältyvää yrittäjäriskiä,
joka oikeutti voitontavoittelun.60 taloudel­
lista lisäarvoa tuottava yrittäjä hyödytti it­
sensä lisäksi yhteiskuntaa edistämällä talou­
dellista kehitystä.61 vuokrasäännöstely tar­
koitti sitä, että toisin kuin muut pääomasi­
joittajat ja ”yrittäjäkapitalistit”, talonomistajat
eivät saaneet vapaasti hallita omaisuuttaan
ja järjestää yritystään tuottavaksi.62

talonomistajien korostama yrittäjyys
näytteli tärkeää osaa heidän argumentaatios­
saan, mutta sen rinnalla kulki toinen, nega­
tiivisempi roolitus. positiivisen yrittäjävoi­
man ohessa talonomistajat asemoivat itsen­
sä poliittisen vainon uhreiksi. maailmanso­
dan nähtiin vääristäneen niin oikeusperiaat­
teita kuin taloudelliseen kehitykseen liitty­
viä poliittisia asenteita, niinpä Kiin��eis��ö��eh�
�en sivuilla valitettiinkin, kuinka muihin
”ammatti­ tai säätyluokkiin” verrattuna vain
talonomistajat olivat yhtä huonossa ja epä­
edullisessa asemassa.63 talonomistajat eivät
luonnollisesti olleet yksin murheidensa
kanssa, vaan muun muassa kaupunkien
paikalliset kauppakamarit ja keskuskauppa­
kamarit korostivat sodanjälkeisen sääntelyn
luomia epäkohtia.64

huoneenvuokrasääntely nähtiin vain yh­
tenä esimerkkinä valtion toimesta tapahtu­
neesta ”yhteiskunnallistuttamisesta”.65 maail­
mansodan jälkeiselle ajalle nähtiin ominai­
sena talouspoliittinen pyrkimys järjestellä
taloudellista elämää lainsäädännön keinoin
ja ”sekaantua siihen pikkuseikkoja myö­
ten.”66 yhteiskunnallistamisella alettiinkin
kuvata valtion lisääntyvää interventiota yk­
sityisten toimijoiden alueelle, tässä tapauk­

sessa talonomistajien.6� talonomistajien nä­
kökulmasta oli vaikeaa ymmärtää hallituk­
sen toimintaa, jolta kyllä riitti sodan jälkei­
sinä vuosina ymmärrystä ”yhteiskuntavas­
taisten aineisten” mutta ei talonomistajien
suhteen, päinvastoin: hallitus oli suhtautu­
nut suorastaan ”hyökkäävästi yhteiskunnan
omistavia luokkia vastaan yleensä ja talon­
omistajakuntaa vastaan erityisesti”.68 pu­
heenvuoroissa ei voitu käsittää, kuinka val­
tiovalta saattoi suojata ”punakapinoitsijan”
kodin vaikka samanaikaisesti hänen elinta­
sonsa nousi ”punaisten kalliinajanlisäyksen”
ansiosta.69 vuokrasäännöstely ja yleishyö­
dyllinen rakentaminen näyttäytyi, tai aina­
kin se pyrittiin osoittamaan askeleena koh­
ti valtiososialismia.�0 joissakin puheenvuo­
roissa säännöstely esitettiin puhtaana kom­
munismina.�1

epäterveen poliittisen kehityksen lisäksi
lakitehtailu, erilaiset ”säännöstelykokeilut”
ja taloudelliseen arviointiin liittyvä ”epäpä­

59. ’�uoneenvuokrasäännös��e���k�s�m�s’ (1921), hel­
sinki: suomen kaupunkien talonomistajien yhdistysten
keskustoimikunta, 1�–18.
60. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:8, ”huoneenvuokrasäännöste­
lyn lopettaminen ja vuokrakeinottelulaki”, 60.
61. yrittäjävoiton yhteiskunnallisen oikeuttamisen ai­
kalaismääritelmästä ks. k. Willgren (1924) 686.
62. lainaus Kiin��eimis��ö��eh��i 1921:1 ”vuokrasäännös­
telyssä ilmeneviä näkökohtia.”, 2; �e��sin�in �anoma��
30.3.1921 �yleisöltä. asuntokysymyksestä. muutama
sana hra similälle.”
63. Kau��a��eh��i 28.�.1920 �asuntokysymys ja nykyi­
nen vuokrasäännöstely. j. l­s.”; Kiin��eis��ö��eh��i 1922:3,
”j. l­s: asunto­olomme ja talonomistajain asema”,
19–20. lehdistössä viitattiin myös talonomistajien ase­
maa kurjistavaan ”luokkalainsäädäntöön” . ks. �usi
�uomi 26.6.1920 �vuokrasäännöstely ii.”
64. esim. jyrki vesikansa (1993) Ta��ou�en va�au�en
�uo��es��a, keuruu: otava, 28.
65. Kiin��eimis��ö��eh��i 1921:2, ”vuokrasäännöstelyn lo­
pettaminen”, 2.
66. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:4, ”huoneenvuokrasäännöste­
lyn päättyminen”, 2�.
6�. pauli kettunen (2003) ’yhteiskunta’ , teoksessa
m. hyvärinen, j. kurunmäki, t. pulkkinen & h. stenius
(toim.) Käsi����ee�� ��iikkeessä. �uomen �o��ii����isen ku������uu�
rin käsi��ehis��oria, tampere: vastapaino, 190.
68. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:6, ”uusi tilanne”, 42.
69. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:�, ”asuntolainsäädäntömme
periaatteita”, 50.
�0. huoneenvuokrasäännöstelykysymys (1921) 21.
�1. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:1, ”p.a. angervo: vapaisiin
vuokra­oloihin palaaminen”, 1: ”säännöstely yli­ikäi­
senä jatkuvana ilmiönä on lainalaiselle yhteiskunnalle
arvotonta, sillä onhan säännöstely perimmältään kom­
munismia.”
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tevyyden palvonta” olivat ajaneet kansan­
talouden kuralle.�2 ylipäänsä pyrittiin kiis­
tämään virkamiehistön vuokrasäännöstelyä
koskeva asiantuntemus.�3 sosiaalipoliitikot
pyrittiinkin esittämään ”asuntopolitikoitsi­
joina” tai ”ammattipolitikoitsijoina”,�4 joihin
käsitteenä liitettiin negatiivisia merkityksiä.
politikointi käsitteenä liitettiin 1900­luvun
alkupuolella usein agitointiin, puolueval­
taan ja kiihotukseen, ylipäänsä tilanteeseen
jossa paheksuttiin toisten harjoittamaa po­
litiikkaa.�5 politikoinnin lisäksi virastoissa
teoretisoitiin, jonka seurauksena ”abstrakti­
nen ajattelu rakenteli ihmisille ilmalinno­
ja.”�6 virkamiehistön objektiivisuus ja rehel­
lisyys asetettiin kyseenalaiseksi, sillä heidän
nähtiin propagoineen vuokrasääntelyä oman
etunsa ajamiseksi:

”mikäli huoneenvuokrasäännöstelyssä on
mitään omaa suomalaista, on se ollut mitä
aidointa teoretisointia sekä kelpo annos
tietoista tai tiedotonta oman edun ajamista.
huoneenvuokrasäännöstelyyn meillä on
alun pitäen ollut kytkettynä virkamiesten
palkkakysymys. virkamiehille on, kun
heidän palkkauksensa valtio on pahoin
laiminlyönyt, viimeiseen saakka ollut
jonkinlaisena hyvikkeenä se vuokraetu, jota
he perin alhaisten vuokrain muodossa ovat
talonomistajilta vuosikaudet saaneet naut­
tia.”��

talonomistajien analyysi säännöstelykysy­
myksen linkittymisestä virkamiesten palk­
kakysymykseen oli kärjistynyt, mutta osit­
tain osuva. ilman vuokrasäännöstelyä suu­
rin osa virkamiehistä olisi joutunut kurista­
maan entisestään talouttaan, ja se olisi li­
sännyt virkamieskunnan tyytymättömyyttä
ja levottomuutta. virkamiesten reaaliansioi­
den nopea lasku johti, vuokrasäännöstelyn
jo lakattua, syksyllä 1922 uhkaukseen jouk­
koirtisanoutumisesta.�8 valtion katsottiin
olevan velvollinen pitämään huolta palve­
lijoistaan, ja vuokrasääntelyn voi nähdä toi­
mineen väliaikaisena palkkakysymystä lie­
ventäneenä puskurina.�9 oman edun lisäk­
si virkamiehistön katsottiin ajaneen yksi­
puolisesti vuokralaisten etuja, joten myös
”lainsäädännöllinen saalistaminen” lisättiin

virkamiehistön syntilistaan.80 samoin yleis­
hyödyllisen rakentamisen välityksellä virka­
miesten esitettiin ajaneen omaa etuaan,
sillä erityisesti juuri virkamiesten perusta­
mien asunto­osakeyhtiöden nähtiin osan­
neen hyötyä rakennustoimintaan sijoitetuis­
ta pääomista.81

poliittista vasemmistolaistumista todistel­
tiin lainsäädännön periaatteissa havaituilla
muutoksilla. omistusoikeus ja siihen liittyvä
sopimusvapaus oli suojattu perustuslailla,
mutta nämäkään pyhinä pidettävät oikeus­
periaatteet eivät olleet muutoksilta vapaat.
vuokrasäännöstely rajoitti taloudellisen toi­
minnan lisäksi talonomistajien yleisempää
toimintavapautta ja vääristi heidän asemaan­
sa suhteessa vuokralaisiin. vuokrasäännös­
tely liitettiinkin osaksi muuta ”lakiteollisuut­
ta”, jonka kärjistyneimpinä ilmaisumuotoina

�2. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:�, 51–52; Kiin��eis��ö��eh��i 1923:4,
”e. B.: mitä tarkotetaan talojen verottamisella?”, 34.
�3. muun muassa sosiaalihallituksen asunnottomia
koskeva tilasto esitettiin ”epämääräisenä” ja ”todistus­
pätevyydeltään kyseenalaisena” ks. Kiin��eis��ö��eh��i
1922:9, ”uuden eduskuntakauden alkaessa. kiinteistö­
omistus ja oikeusturva.”, 68.
�4. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:3, ”yleishyödyllinen rakennus­
toiminta. onko syytä sitä jatkaa?”, 1�; Kiin��eis��ö��eh��i
1924:1, ”vuokrasäännöstelyn päättyessä”, 2.
�5. kari palonen (2003) ’politiikka’, teoksessa m. hy­
värinen, j. kurunmäki, t. pulkkinen & h. stenius
(toim.) Käsi����ee�� ��iikkeessä. �uomen �o��ii����isen ku������uu�
rin käsi��ehis��oria, tampere: vastapaino, 48�–491.
�6. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:3, ”yleishyödyllinen rakennus­
toiminta. onko syytä sitä jatkaa?”, 1�–19; Kiin��eis��ö��eh�
��i 1922:4, ”huoneenvuokrasäännöstelyn päättyminen”,
2�.
��. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:4, 2�.
�8. ari uino (1994) Kansa����inen Kokoomus 1918–
1929, teoksessa pirkko leino­kaukiainen & ari uino,
�uoma��aiskansa����inen kokoomus. �uoma��aisen Puo�
��ueen ja Kansa����isen Kokoomus�uo��ueen his��oria vuo�
��een 1929, helsinki: suomen kansalliskirja oy, 425.
�9. ks. eino kuusi (1923) ’virkamiesten ja toimihen­
kilöiden asuntokysymyksestä. esitelmä, pidetty suo­
men virkailijakeskusliittojen yhtymän vuosikokouk­
sessa 12.5.1923’, Virkamies��en Aikakauskirja 2, 55–�3;
leo harmaja (192�) ’virkamiesperheiden elinkustan­
nukset. uusi tilastollinen tutkimus suunnittelun alaise­
na’, Virkamies��en Aikakauskirja 6, 2�2–2�4.
80. Kiin��eis��ö��eh��i 1923:6, ”vuokrakeinotteluista lakiin
kohtuuttomien vuokrien vaatimisesta”, 58.
81. Kiin��eis��ö��eh��i 1924:5, ”tulos”, 62. talonomistajien
väitteillä oli siinä mielessä perustansa, että virkamie­
hillä oli pitkät perinteet omien taloyhtiöiden perusta­
misesta. ks. esim. Åström (1956) 131. yleishyödyllistä
rakentamista koskevassa aikalaiskeskustelussa viitattiin
usein käpylän alueen rakentamisen edullisuuteen ja
yksi alueen yksityisistä rakennuttajista oli muun muas­
sa oy. virkamiesasunnot. kts. siipi (1962) 2�1.
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mainittiin muun muassa ministerien mu­
kaan nimetyt le� kallio, le� pulkkinen ja
le� joukahainen. lainsäädäntöön nähtiin
tunkeutuneen ”kommunistinen periaate”,
joka pyrki syrjäyttämään sekä omistusoi­
keuden että kansalaisten oikeuspätevyy­
den.82 talonomistajien näkökulmasta val­
tiointervention toteuttaminen rikkoi yhteis­
kunnan luonnollista, orgaanista kehitystä ja
tarjonnan ja kysynnän lakia. mikä vakavin­
ta, se rajoitti perustuslain takaamaa omis­
tusoikeutta.83 lakia ja järjestystä korostavat
puheenvuorot voidaan osittain liittää muun
muassa kokoomuksen piirissä harjoitettuun
liberalismin legalistiseen tulkintaan.84

ehkä järeimpänä tai ainakin toistuvimpa­
na argumenttina säännöstelyä vastaan käy­
tettiin ajatusta markkinoiden itseohjautu­
vuudesta. talonomistajien puheenvuoroissa
sääntelystä vapaat markkinat edustivat yh­
teiskunnallisen elämän tasapainotilaa. va­
roittavana esimerkkinä valitun kehityspolun
tuhoisuudesta esitettiin vuokrasäännöstelyn
vaikutus rakennusmarkkinoihin. vuokra­
sääntelyn kaltainen valtiointerventio, vaikka
sen ”voimat ja edellytykset ovat verrattain
rajoitetut”, sotki ”taloudellisia” ja ”orgaani­
sia” lakeja ja teki muun muassa vuokrata­
loihin investoinnin kannattomattomaksi.
tämän johdosta rakennusten korjaamista
lykättiin ja ne rapistuivat. lisäksi liian alhai­
set vuokrat aiheuttivat huoneistojen liika­
käyttöä.85 samanaikaisesti vuokramarkkinoi­
den vapaa liikehdintä lakkasi, ja ihmiset
eivät muuttaneet pienempiin asuntoihin,
vaikka tilantarve syystä tai toisesta olisikin
vähentynyt.86

asuntomarkkinoiden toimintaa häiritsivät
myös yleishyödylliseen rakentamiseen koh­
distetut tuet. talonomistajat kyllä myönsi­
vät, että sekä huoneenvuokrasääntelyä että
yleishyödyllistä rakentamista voitiin perus­
tella ”pakkotilanteella”, mutta kummallakin
oli tilapäisen hätäavun leima. molempien
ratkaisujen ongelmana oli, että ne syrjäytti­
vät ”yksilön ja hänen yhteiskunnalliset oi­
keutensa ja velvollisuutensa” ja asettivat
tilalle ”yhteiskunnan kaikkivaltiaana ja kaik­
kivoipana”.8� edellä mainitun kaltaiset rat­
kaisut hämärsivät talonomistajien argumen­
taatiossa tervettä yhteiskunnallista käsitystä

markkinoiden ja valtion(talouden) välisestä
oikeasta roolista. valtion harjoittaman ja tu­
keman taloudellisen toiminnan perisyntinä
oli sen tehottomuus ja kalleus; tuottavuus­
ongelmien lisäksi se ainoastaan vääristi yk­
sityistä rakennustoimintaa.88 erityisesti yleis­
hyödyllistä rakentamista koskevassa kritii­
kissä poliittista tukea tuli maalaisliiton ta­
holta, joka tarkasteli kysymystä kaupunki–
maaseutu­dikotomian näkökulmasta.89

markkinoiden vääristymisen ja talouden
kielteisten sivuvaikutusten lisäksi harjoite­
tulla sääntelyllä oli kulttuurisia ja moraalisia
vaikutuksia. talonomistajien mielestä vuok­
rasääntelyn kaltaiset järjestelmät totuttivat
kansalaiset odottamaan yhteiskunnan apua
sen sijaan, että olisivat luottaneet omiin voi­
miinsa. vaarana oli, että yhteiskunnan eri
ryhmät oppisivat jatkossakin hankkimaan
lainsäädännön avulla itselleen erilaisia talou­

82. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:6, 42; lainaus Kiin��eis��ö��eh��i
1922:9, 66; Karja��an Aamu��eh��i 28.5.1920. �tulewan
asuntopolitiikan suuntawiiwoja. iii.”; I��kka 8.2.1921
�yli aikansa elänyt säännöstely. lakimiehen ajatuksia
vuokrasäännöstelystä.”
83. k. hartikainen (1921) [Kirje��mä] �uomen Tasava���
��an E�uskunna����e�� �a����i��ukse����e ja Oikeuskans��eri����e
[koskeva vuokrasäännös��e���n ja��kamis��a], kuopio, 1.
84. hannu salokorpi (1988) Pie��arin ��ie. �uoma��ainen
�uo��ue ja suome����are��ainen �o��i��iikka he��mikuun ma�
nifes��is��a 1899 Tar��on rauhaan 1920, helsinki: suo­
men historiallinen seura, 284–285. legalismista poliit­
tisena toimintamallina aki rasilainen (2004) Oikeu�e���
��inen ar�umen��oin��i �o��i��iikassa. �uoma��aisen ��e�a��is�
min �o��ii����inen his��oria�� �uoma��aisen ��akimies�h�is�
���ksen ju��kaisuja 257, helsinki: suomalainen lakimies­
yhdistys.
85. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:5, ”uusi vuokrakeinottelulaki.
vakava laillisuusristiriita”, 34, 3�. ks. myös �usi �uomi
22.6.1920 �vuokrasäännöstely i.”; Vaasa 26.1.1921
�yleisöltä. miten päästään tyydyttäviin asunto­ ja vuok­
raoloihin?”
86. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:�, ”asuntolainsäädäntömme
periaatteita”, 50; Kiin��eis��ö��eh��i 1922:4, 28.
8�. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:8, ”yksityinen rakennusyritte­
liäisyys kunniaansa”, 5�; I��kka 3.2.1921 �vaarallinen
suunta kaupunkien yleishyödyllisessä rakennuspolitii­
kassa.”.
88. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:3, 18.
89. haatanen on käsitellyt laajemmin maalaisliiton
suhtautumista kaupunkeja ja teollisuustyöväkeä kos­
kevaan lainsäädäntöön, ks. pekka haatanen (1992)
’elämän varjopuolelle joutuneiden parissa. sosiaalimi­
nisteriö 191�–1939’, teoksessa pekka haatanen &
kyösti suonoja, �uuriruh��inaskunnas��a h�vinvoin��i�
va����ioon, helsinki: vapk­kustannus, 220. Kainuun
�anoma�� 5.4.1921 �kaupunkien rakentaminen valtion
varoilla on hyödytöntä tuhlausta. edustaja m.pesosen
lausunto 11.3.1921.”
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dellisia etuja.90 huoneenvuokrasäännöstely
olikin muodostunut ”varoittavaksi kokeiluk­
si asuntopolitiikan alalla ja varsinkin yhteis­
kunnallistuttamistarkoituksessa.” yhteiskun­
nan omistavien luokkien oli herättävä ja
opittava tapahtuneesta.91 omistusoikeuden
koskemattomuuden merkitys oli ymmärret­
tävä myös valtiovallan taholla.

vapaat markkinat vai vapaus
vastuulliseen toimintaan
markkinoilla?
tämän vuokrasääntelyä koskevassa tapaus­
tutkimuksessa on tarkasteltu, miten talou­
delliset toimijat ja etujärjestöt tulkitsivat
kriisiajan vaikutuksia liiketoimintaympäris­
töönsä. sääntelyä koskevissa eduskuntapu­
heenvuoroissa ja tilannetta arvioivissa sano­
malehtikirjoituksissa kiisteltiin osaltaan siitä,
minkälainen oli valtion sovelias rooli suh­
teessa markkinoihin ja taloudelliseen elä­
mään. talonomistajapiirien monissa pu­
heenvuoroissa viitattiin siihen, kuinka kä­
sillä oleva ongelma oli vain yksi esimerkki
talouskäsityksiä koskevasta laajemmasta
muutoksesta. ensimmäisen maailmansodan
jälkeiset säännöstelytoimenpiteet nostatti­
vatkin talouselämän eri tahoilla huolta val­
tiososialismin toteuttamispyrkimyksistä.92

julkisen vallan harjoittama taloudellinen
interventio nostatti laajemminkin euroopas­
sa huolta tulevan kehityksen suunnasta ja
herätti lainsäädäntöhankkeiden periaatteel­
lista vastustamista ja poliittista järjestäyty­
mistä. esimerkiksi saksassa kesällä 1918
keskiluokka ja talonomistajapiirit reagoivat
hyvin voimakkaasti vuokrasäännöstelyyn ja
kritisoivat julkisen vallan interventioita.93

vuokrasäännöstely otettiin käyttöön ensim­
mäisen maailmansodan jälkeen myös muis­
sa euroopan maissa, joten kokemuksia
sääntelyn vaikutuksista pystyttiin vaihta­
maan kansallisten etujärjestöjen kesken.
eurooppalaisilla asuntomarkkinoilla toimi­
vat talonomistajat perustivat muun muassa
uuden kansainvälisen kiinteistönomistajien
liiton havaittuaan, kuinka ”venäläinen bol­
shevismi” oli levinnyt sodanjälkeisen asun­
topulan seurauksena.94

suomessakin talonomistajien etujärjestö­
lehden sivuilla pohdittiin kotimaisen toi­

minnan mahdollisuuksia suotuisten poliit­
tisten asenteiden edistämiseksi. talonomis­
tajat olivat huolestuneet muun muassa siitä,
kuinka vasemmistolehdistössä oli ”agitatoo­
risessa tarkoituksessa” kuvattu harhaanjoh­
tavasti talonomistajien toimintaa. myös osa
porvarillisista lehdistä, kuten �e��sin�in �a�
noma��, oli edistänyt voimakkaasti vuokra­
sääntelyn jatkamista. enemmän ymmärtämys­
tä talonomistajat kokivat saavansaomistajat kokivat saavansa �ufvu��
s��a�sb��a�e��in�� �u�en �uomen ja erityisestii
I����a��eh�en taholta.95 arvioidessaan omaa
tiedotuksellisesta onnistumistaan järjestö­
lehden tekijät näkivät osaltaan vaikutta­
neensa myönteisesti muun muassa vuokra­
sääntelyn lopettamiseen.96

poliittisten muutosten suuntaa arvioides­
saan talonomistajien ja heidän etujärjestön­
sä kriteerinä oli siis suotuisan liiketoimin­
taympäristön edistäminen. taloudellista
toimintavapautta ja omistusoikeutta koske­
vat rajoitukset olivat huomattavia, mutta on
melko vaikeaa arvioida, missä määrin esi­

90. Kiin��eis��ö��eh��i 1923:5, ”suomen talonomistajayh­
distysten liiton toiminta v. 1922”, 49.
91. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:4, 28.
92. edunvalvonnan organisoinnista juha­antti lam­
berg (1999) Ta��ou�e����ise�� e��ur�hmä�� neuvo����e��u�roses�
seissa. �uomen kau��aso�imus�o��i��iikka 1920–1930�
��uvu����a, helsinki: suomen tiedeseura; vesikansa (1993)
26–28. metsäteollisuuden piirissä esitetyistä näkemyk­
sistä kai häggman 2006) Me��sän ��asava����a. �uoma�
��ainen me��sä��eo����isuus �o��i��iikan ja markkinoi�en ris�
��iaa����okossa 1920–1939, �uoma��aisen Kirja����isuu�en
�euran Toimi��uksia 1055��2, helsinki: sks, 36–40.
93. jürgen kocka (1984) Facin� To��a�� War�� German
�ocie����� 191–1918, harvard university press, 15�–159;
markku ruotsila (2000) ’suojeluskunta­aatteen vasti­
neet englantia puhuvissa maissa’ �is��oria����inen Aika�
kauskirja 100, 318; ruonavaara (1993) 158–159; mari­
no Folli (198�) ’housing policies in West european
Countries: the Beginning’, teoksessa Bengt turner, jim
kemeny, lennart. j. lundqvist (eds.) Be��ween ���a��e an�
Marke���� �ousin� in ��he Pos���In�us��ria�� Era, almqvist &
Wiksell international: göteborg, 218–219, 225–226.
järjestöjen vaikuttamiskeinoista ks. lamberg (1999) 14;
Forsell (2006) ruotsin ja saksan talonomistajapiirien
edunvalvonnasta ja järjestäytymisestä.
94. Kiin��eis��ö��eh��i 1924:1, ”kansainvälinen kiinteistön­
omistajain kongressi pariisissa.”, 5–6.
95. Kiin��eis��ö��eh��i 1922:6, 44–46. I����a��eh��i ja �usi �uo�
mi tarjosivatkin palstatilaa yhdistysten näkökantojen
esittelylle, ks. mm. I����a��eh��i 15.11.1920 �vuokrasään­
nöstely – nykyhetken vaikein kysymys.”; �usi �uomi
10.4.1921 �helsingin talonomistajayhdistyksen ko­
kous.”
96. Kiin��eis��ö��eh��i 1924:12, ”lehtemme lukijoille”,
16�–168.
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tetyt kommunismipelot olivat todellisia ja
missä määrin taktista pelottelua. talonomis­
tajilla oli myös merkittäviä taloudellisia syi­
tä vuokrasääntelyn vastustamiseen, sillä
asuntopulan johdosta vuokramarkkinoilla
olisi kyetty tekemään virkamiesten tuomit­
semia huomattavia voittoja. sijoittajista suu­
rimpia häviäjiä olivat ne, jotka olivat juuri
ennen säännöstelyn aloittamista ostaneet
kovalla rahalla vuokra­asuntoja odotusarvo­
naan kovat vuokratulot.9� aineellisten ja
poliittisten vahinkojen lisäksi sääntelyn ja
siihen liittyneen keskustelun nähtiin hei­
kentäneen talonomistajien julkista kuvaa.
turhautumista purettiin niin paikallisyhdis­
tysten kokouksissa kuin sanomalehtikirjoit­
telussa: lainvalmistelua ja lakien toimeen­
panoa toteuttaneet virkamiehet joutuivatkin
sanomalehdistökeskustelussa koville.98 vir­
kamiesten lisäksi poliitikot joutuivat kovan
painostuksen kohteeksi. marraskuussa 1920
eino kuusen kuulemien huhujen mukaan
pääministerille oli jopa tullut uhkaus pom­
mista”istuimen” alla, jos säännöstelyä ei lo­
petettaisi.99

lainvalmistelusta vastanneet virkamiehet
tarkastelivat säännöstelykysymystä talon­
omistajien tavoin markkinoiden näkökul­
masta. näkemyserot liittyivät siihen, toimi­
vatko markkinat ja minkälainen toiminta
markkinoilla oli oikeutettua. virkamiesten
näkökulmasta sodan aiheuttamat häiriöt
asuntorakentamisessa ja vallinnut asunto­
pula oikeuttivat valtion harjoittaman inter­
vention asuntomarkkinoille. yhden ryhmän
etujen oli väistyttävä laajempien ja paina­
vampien syiden edessä. poikkeuksellisten
suhdanteiden aikana nousevan ”häikäile­
mättömän ansiokiihkon” hillitsemiseksi val­
tiolla oli oikeus säännellä markkinoiden
toimintaa.100

virkamiesten argumentaatio nojasikin
pitkälti ajatukseen ”kokonaisuuden edusta”.
taloudelliselle toiminnalle aiheutuvan hai­
tan nähtiin olevan ainoastaan lyhytaikaista
ja siitäkin huolimatta talonomistajat ja vuok­
ranantajat kykenivät nauttimaan kohtuulli­
sista pääomatuloista. sääntelyn taustalla oli
huomattavasti laajemmat kysymykset kuin
mitä talonomistajat halusivat tunnustaa.
vuokrien vapaa määräytyminen epänor­

maalisti toimivilla asuntomarkkinoilla olisi
johtanut vakaviin yhteiskunnallisiin häiriöi­
hin. ihmisten ja perheiden hyvinvointi ja
vakaa elämä perustuivat asuntoon ja sen
tarjoamaan suojaan.

asuntopoliitikoille asunto oli siveellisen
elämän keskus ja sen joutuminen ”persoo­
nattoman pääoman” ja keinottelun väli­
neeksi oli yksi viite yhteiskunnan eteneväs­
tä kapitalisoitumisesta.101 taloudellisten
toimijoiden välisten sosiaalisten siteiden
katkeaminen ja siten käytöstä ohjaavien
normien höltyminen mahdollistivat lyhyen
aikavälin voitontavoittelun. kuviossa 2 ku­
vataan miten sosiaalipoliitikot hahmottivat
asuntomarkkinoiden erilaisia toimintamal­
leja ajan näkökulmasta.102

kun virkamiehistö tarkasteli nopeisiin
voittoihin tähdännyttä taloudellista toimin­
taa pitkän aikavälin näkökulmasta, talono­
mistajat painottivat huomattavasti enemmän
markkinoiden toimintaan liittyviä periaat­
teellisia kysymyksiä – vapautta ja omistus­
oikeuden pyhyyttä.

9�. vrt. o. tarjanne et. al. (1921) 39.
98. eino kuuseen kohdistetut solvaukset johtivat jopa
oikeudenkäyntiin turkulaista uutta auraa vastaan. ks.
seppo Qvist (1966) Eino Kuusi sosiaa��i�o��ii��ikkona.
�osiaa��i�o��i��iikan �ro �ra�u ���u��kie��ma. helsingin yli­
opisto, 39–40. esimerkin sanomalehtikeskustelun kiih­
keydestä tarjoaa muun muassa eino kuusen ja nimi­
merkki j.t.:n I��kan sivuilla käymä kiistely vuokrasään­
nöstelyn tarpeellisuudesta: I��kka 24.11.1920 ”ilkan
toimitukselle! onko vuokrasäännöstely lopetettava?”,
26.11.1920 ”ilkan toimitukselle, vuokrasäännöstely on
paha josta on päästävä! j. t.”, 3.12.1920 �vuokrasään­
nöstely pois, mutta – toinen sijaan! eino kuusi”,
8.12.1920 �vuokrasäännöstely – virkamiesparatiisi.
j.t.”. paikallisyhdistysten kokousten kuumentuneesta
ilmapiiristä antaa kuvauksen j. a. hari (1960) Mikke��in
Kiin��eis��ö�h�is���s 50 v. 1910–1960., mikkeli: oy länsi­
savon kirjapaino.
99. eino kuusi mandi gran�eltille 21.11.1920, kansio
33, mandi gran�eltin arkisto, gran�elt­kuusi­suvun ar­
kisto, kansallisarkisto.
100. eino kuusi (1922) ’liikepulat’, teoksessa l. har­
maja, a.e. tudeer, n. kärki, e. Böök, r. erich, j. Fors­
man, r. holsti, o.k. kilpi, a. tulenheimo (toim.),
Va����io��ie��ei�en käsikirja. Aakkose����inen ��ie��o��eos ii, hel­
sinki: tietosanakirja­osakeyhtiö, 2�8.
101. lainaus Böök (1919) 133.
102. kuviossa hyödynnetty saaren polanyi­analyysiä,
ks. juho saari (2005) ’epävarmuuden ajan hyvinvoin­
tivaltio – karl polanyin teoria yhteiskunnallisen mur­
roksen sääntelystä’, teoksessa j. saari (toim.) ��vin�
voin��iva����io. �uomen ma����ia ana���soimassa. helsinki:
yliopistopaino, 155.
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koska valtio pyrki takaamaan talouselä­
mälle suotuisan toimintaympäristön, virka­
miehet katsoivat tämän velvoittavan talou­
dellisia toimijoita seuraamaan yhteiskunnal­
lisen elämän muiden osa­alueiden kehitys­
tä. sen lisäksi, että sodanaikainen ja ­jälkei­
nen asuntomarkkinoilla tapahtunut lyhyen
aikavälin voitontavoittelu oli paitsi moraa­
lisesti tuomittavaa, se antoi valtiolle oikeu­
den puuttua markkinoiden toimintaan.
osaltaan virkamiesten voimakkaan moraa­
listen puheenvuorojen voi tulkita ilamise­
van turhautumista oman yhteiskunnallisen
aseman heikkenemiseen.103 virkamiehistös­
sä keskusteltiinkin laajasti siitä, kuinka ”ras­
kas paine on nyt toteuttamassa eräänlaisen
tasavertaisuuden”.104 virkamiehistöstä ja
henkisen työn edustajista huolehtimisen
nähtiin kuitenkin edustavan koko kansa­
kunnan etua.105 pääomakeinottelijoilla sen
sijaan esitettiin olleen mahdollisuus vastuul­
lisempaan ja pitkäjänteisempään toimintaan
(muun muassa kohtuullisen voiton hyväk­
symiseen, ks. kuvio 2), mutta suurin osa
toimijoista ei välittänyt toimintansa seurauk­
sista ja yhteiskunnallisen vastuun kantami­
sesta.

asuntopolitiikasta vastanneiden virka­
miesten ajattelussa taloutta ja markkinoita
ei voinut irrottaa yhteiskunnallisista sidok­
sistaan, sillä yhteiskunnan modernisoitumi­
nen ja työnjaollinen eriytyminen kietoivat
erilaiset yhteiskunnalliset ryhmät toisiinsa.106

kompromissien tekeminen oli välttämätön­

tä, koska kaikki oli sidoksissa kaikkeen:
yhteiskunta hahmotettiin kokonaisuutena.10�

sosiaalipoliitikkojen velvollisuudeksi ase­
tettiin taloudellisten eturyhmittymien aja­
man politiikan kriittinen tarkastelu ja odo­
tettavissa olevien vaikutusten arviointi. ta­
voitteena oli sosiaalisemman markkinata­
louden luominen ja tähän päästiin kasvat­
tamalla vastuullisia markkinatoimijoita.108

markkinoiden ja ihmisten epätäydellisyyden
johdosta yhteiskunnan oli kuitenkin kasva­

lyhyt pitkä

säädellyt vuokramarkkinat, yleishyödylliset säätiöt,
kriisiajan huoneenvuokra­ yleishyödyllinen rakentaminen,
säännöstely �h��eis��oimin��a ja vas��uu����isuus

kiinteistökeinottelu, vuokra­ kohtuullista voittoa ottava
keinottelu, luovutushinnat, isännöitsijä / omistaja, pitkät
moraa��i����omuus vuokrasopimukset, osuus­

toiminnallinen liiketoiminta

valtio /
sääntely

markkinat /
vapaus

Kuvio 2. �osiaa��i�o��ii��ikkojen hahmo����ama�� asun��omarkkinoi�en ��oimin��ama����i��.

sosiaalipoliitikkojen hahmottamat aikaperspektiivit

103. haapala (1995) 1��–1�8, 191–193 tuloerojen ka­
ventumista koskevasta aikalaiskeskustelusta.
104. einar Böök (1918) ’työpalkasta ja palkkapolitii­
kasta’, Yh��eiskun��a��a��ou�e����inen Aikakauskirja 14,
�9.
105. ’suomen virkailijakeskusliittojen yhtymän kierto­
kirje’ (1922) Virkamies��en Aikakauskirja 2�� 58.
106. vrt. eino kuusi (1931) �osia��i�o��i��iikka I–II�� por­
voo: Wsoy, 32.
10�. sosiaalipoliitikkojen holistisesta ajattelusta ks.
arto koho (1991) �osiaa��i�o��i��iikka ja u��i��i��arismi, hel­
sinki: sosiaalipoliittinen yhdistys, 146–14�. vrt. Böök
(1919) 3�: ”[y]leisihmisyyden aate toteutuakseen vaa­
tii nykyään, ei vain yhä elävämmän yhteishengen luo­
mista kansojen kesken, vaan ainakin samassa määrin
sellaisten olojen aikaan saamista, jotka takaisivat to­
dellisen yhteishengen voimassa pysymisen itse kansan
keskuudessa.”
108. marketta rajavaara (200�) Vaiku����avuus�h��eis�
kun��a. �osiaa��is��en o��ojen arvos��e��us��a vaiku��us��en ��o�
�en��amiseen�� �osiaa��i� ja ��erve�s��urvan ��u��kimuksia 84��
vammala: kela, tutkimusosasto, 81–83; markkinatoi­
mijoiden kasvattamisesta markku kuisma (1999) ’”meil­
lä ei ole mitään rocke�elleriä … mutta meillä on
osuustoiminta”’, teoksessa markku kuisma, a. hentti­
nen, sami karhu, maritta pohls, Kansan ��a��ous. Pe����er�
vo ja �h��eisen �ri����ämisen i�ea 1899–1999, tampere:
kirjayhtymä oy.
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tuksen lisäksi luotava normeja, jotka ohjai­
sivat yhteiskunnallista kehitystä ”kokonai­
suuden edun” vaatimaan suuntaan. virka­
miesten silmissä kansan oikeustajua louk­
kaava keinottelu heikensi kapitalistisen ta­
lousjärjestelmän yhteiskunnallista legitimi­
teettiä. argumentaatiossa korostui reaalipo­
liittisten näkökulmien ohella moraaliset
piirteet. ansiotonta arvonnousua ja kohtuu­
tonta voitontavoittelua koskevat puheen­
vuorot voidaan liittää sodan jälkeiseen laa­
jempaan keskusteluun materialismista ja
ihmisen arvokriisistä.

poikkeusajan lainsäädäntö
vuokrasäännöstely edusti poikkeusoloissa
laadittua lainsäädäntöä, jonka tavoitteena
oli välittömän asuntopulan lieventäminen
ja yhteiskunnallisen vakauden säilyttämi­
nen. virkamiesten näkökulmasta lainlaadin­
taan ja toimintavaltuuksiin liittyneiden on­
gelmien takia säännöstelyssä ei kuitenkaan
halutulla tavalla onnistuttu.109 säännöstelyn
negatiivinen kritiikki koettiin raskaana, ja
esimerkiksi eino kuusi oli helpottunut vir­
katehtävien päättymisestä, vaikka säännös­
telun loppuminen häntä huolettikin.110

vuokrasäännöstelyyn kietoutuikin hyvin
erilaisia ja keskenään osin ristiriitaisia ta­
voitteita. virkamieskunnalle ja erityisesti
palvelusmiehille matala vuokrataso korvasi
jonkin verran heidän elintasonsa laskua.

kohtuullisen vuokratason uskottiin edis­
tävän maltillisempien palkkaratkaisujen
syntymistä. rahapolitiikan näkökulmasta
vuokrasäännöstely piti elossa ajatusta pa­
luusta vahvaan markkaan. vaikka säännös­
telyn ansiosta monet pääsivät hyötymään
edullisesta vuokratasosta, säännöstelyn luo­
mat kahdet vuokramarkkinat aiheuttivat
myös ei­toivottuja vaikutuksia ja keinotte­
lua. ongelmista huolimatta säännöstelyn
nähtiin edistäneen taloudellista ja yhteis­
kunnallista oikeudenmukaisuutta. vuokrien
vapaa hinnoittelu estettiin, säännöstely rau­
hoitti kiinteistökeinottelua ja tehdyt vuok­
rakorotukset takasivat myös talonomistajil­
le kohtuulliseksi katsotun vuokratulon.

talonomistajille perustuslain takaamiin
vapauksiin ja oikeuksiin sekaantuva vuok­
rasäännöstely edusti uudenlaista ja tuomit­

tavaa valtiokehitystä. heidän oikeustajuaan
loukkasi toimintavapauksien rajoittamisen
lisäksi se, että samanaikaisesti vuokralai­
sille, myös punaisille, myönnettiin asumi­
seen liittyviä oikeuksia. turhautumista ai­
heutti lisäksi se, että muilla talouselämän
alueilla päästiin nopeamman eroon talou­
dellista toimintavapautta rajoittavista sää­
döksistä. vääryyden kokemukset näkyivät
ilmapiirin kiristymisenä niin järjestöjen ko­
kouksissa, julkisessa kirjoittelussa kuin po­
liittisessa toiminnassakin. monet talonomis­
tajat kapinoivat vuoden 1923 keinottelula­
kia vastaan, ja menivät mieluummin oikeu­
teen sakotettavaksi kuin alistuivat laitto­
maksi kokemiensa säädösten noudattami­
seen.111

talonomistajien puheenvuoroissa vuok­
rasäännöstely oli osoittanut valtion ja sen
virkamiesten kykenevän mielivallan harjoit­
tamiseen, kun taas vapaasti toimivat mark­
kinat ilmensivät vapautta ja yhteiskunnalli­
sen elämän tasapainotilaa. virkamiesten
kritiikiltä pyrittiinkin viemään pohja osoit­
tamalla, kuinka heikoille ja suorastaan hai­
tallisille yhteiskuntaelämää koskeville olet­
tamuksille argumentaatio rakentui. vastakri­
tiikiksi talonomistajat esittivät uuden ja
mielestään paikkansa pitävämmän kuvauk­
sen yhteiskuntaelämästä ja sen toimintamal­
leista.112 talous­ ja markkinakonstruktioon
liittyi myös kuvaus sen tuottamasta kansa­
laisuudesta: passiivisten yhteiskunnan hol­
hokkien sijaan markkinat tuottaisivat omiin
päätöksiinsä ja voimiinsa luottavia rationaa­
lisia toimijoita. vapaasti toimivat markkinat
eivät sääntelyn tavoin suosineet mitään eri­
tyisryhmiä ja siten ne edustivat yhteiskun­

109. esim. kuusi (1931) 8�9.
110. eino kuusi mandi gran�eltille �.5.1922, kansio
33, mandi gran�eltin arkisto, gran�elt–kuusi­suvun
arkisto, kansallisarkisto.
111. ruonavaara (1993) 16�. laki säädettiin ilman pe­
rustuslainsäätämisjärjestystä.
112. toimintamallia voi verrata kettusen esittämään
ajatukseen immanentista kritiikistä, jossa olemassaole­
via yhteiskuntaoloja tai epäkohtia kritisoidaan yhteis­
kunnan omiksi oletettujen normatiivisten standardien
tai ”lupausten” pohjalta. ks. pauli kettunen (1998)
’miksi toista työmarkkinaosapuolta kutsutaan liikkeek­
si?’, teoksessa kaj ilmonen, martti siisiäinen (toim.)
�u�e�� ja vanha�� ��iikkee��, tampere: vastapaino, 118–
121.
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nallista tasa­arvoa. talonomistajille sopimi­
sen ja markkinoiden vapaus edusti oikeu­
denmukaisuutta ja valtiollinen sääntely
epäoikeudenmukaisuutta.

vääryyden tuntemuksia syvensivät osal­
taan sisällissodan jälkeinen ilmapiiri ja voit­
tanutta puolta edustaneiden talonomistajien
odotukset tulevan politiikan suunnasta.
vuokrasäännöstelyn synnyttämät vääryyden
kokemukset rapauttivat ainakin hetkellises­
ti talonomistajapiirien luottamusta julkiseen
valtaan ja sen legitiimisyyteen. vuokrasään­
nöstelyä koskeva tarkastelu onkin tuonut
esille, kuinka eri tavoin lainsäädännölliset

järjestelyt vaikuttavat erilaisten yhteiskun­
taryhmien taloudelliseen käyttäytymiseen ja
poliittiseen asennoitumiseen.113 ■

113. institutionaalisten järjestelyjen ja legitimiteetin
välisestä suhteesta ks. Bo rothstein (1998)älisestä suhteesta ks. Bo rothstein (1998) Jus�� Ins��i��u�
��ions Ma����er. The Mora�� an� Po��i��ica�� Lo�ic of ��he �ni�
versa�� We��fare ���a��e, new york: Cambridge university
press, �2; hannu ruonavaara (1998) ’”vanhat” yhteis­” yhteis­
kunnalliset liikkeet moraalisäätelyn projekteina’, teok­
sessa kaj ilmonen, martti siisiäinen (toim.) �u�e�� ja
vanha�� ��iikkee��, tampere: vastapaino, 53–54. myös
aikalaiset huolestuivat ja pohtivat tehottomien lakien
”yhteiskuntajärjestystä” heikentävää luonnetta. ks. al­
lan serlachius ’lainsäätäjän valta’, Lakimies 19�� 4–8.


