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Suomessa sopimusvapautta lisättiin, jotta vuokramarkkinoille saataisiin lisää asuntoja ja vuokrataso olisi "kohtuullinen". Vaikka näyttöä on, ettei asia ole näin, ei tällaista uutista meillä näy! Onko mielestäsi tarvetta rajoittaa vuokrien korottamista?
Vuokralaiset VKL ry:n Facebook-sivut 24.9.2014
Yllä oleva lainaus vuokralaisten etujärjestön Vuokralaiset VKL ry:n Facebook -sivuilta on kommentti uutiseen Saksassa suunnitteilla olevasta laista, joka asettaisi kymmenen prosentin katon vuokran korotuksille asuntomarkkina-alueilla, joilla kysyntä on voimakasta. Kommentissa viitataan Taloussanomien (23.9.2014) internetsivuillaan julkaisemaan uutiseen. Suunniteltu lainmuutos on lisäys Saksassa noudatettavaan vuokrasuhteitten sääntelyyn. Saksassa yksityisellä vuokra-asuntosektorilla vallitsee markkinatalous. Vuokranantaja ja vuokralainen sopivat vuokrasta vapaasti. Vuokrankorotukset ovat sen sijaan siinä mielessä säänneltyjä, että vuokralaisen täytyy suostua korotukseen. Jos hän ei sitä tee, vuokranantajan pitää hakea korotusta tuomioistuimelta. Se taas tarkastelee korotusvaateen kohtuullisuutta vertaamalla vaadittua vuokraa alueella samantapaisista asunnoista vaadittuun keskimääräiseen vuokraan. Tavallisin tapa määritellä tämä viitevuokra on kuntien neljän vuoden välein toteuttama tutkimus vuokratasosta alueella. Tätä kutsutaan ”vuokrapeiliksi” (Mietspiegel) siitä syystä, että peilin tarkoitus on vain heijastaa paikallista vuokratasoa eikä määrittää kunnallisia normeja. Jos kuitenkin peilistä näkyvä vuokra on alhaisempi kuin esitetty korotus, ei vuokranantaja saa lupaa korotukseen. Taloussanomien raportoima muutos tarkoittaa sääntelyn syventämistä, peiliinhän ei kuulu ajatusta korotuskatosta.   
Mitään tällaista järjestelmää ei ole olemassa Suomessa. Vuokrasääntely purettiin Suomessa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 1990-luvun alkuvuosina, jonka jälkeen yksityiset vuokra-asuntomarkkinamme ovat olleet vapaat. Viimeisen kahdenkymmenen vuoden aikana vuokrien sääntelyn palauttamista ehdottavat puheenvuorot ovat olleet harvinaisia, vaikka periaatteessa vuokrien ja niiden korotusten jonkinlaista sääntelyä voisi esittää asunto-ongelmiemme yhdeksi ratkaisuksi. Erityisesti pääkaupunkiseudun korkeat vuokrat on viime vuosina koettu ongelmaksi. Niiden syyksi on tavattu nimetä vuokra-asuntojen puute, jolloin ongelma olisi ratkaistavissa rakentamalla lisää vuokra-asuntoja, mihin sääntely ei välttämättä pure. Suomalainen keskustelu vuokra-asumisesta ja vuokra-asunnoista onkin pyörinyt erityisesti kuntien maapolitiikan ja kaavoituksen sekä asuntojen uustuotannon ympärillä. Vuokra-asumisen kalleudesta on samalla rakentunut ongelma, jonka korjaaminen näyttäytyy hitaana tai lähes mahdottomana tavoitteena. 
Viime aikoina korkeat vuokrat ovat nousseet julkiseen keskusteluun. Voisiko tämä keskustelu nostaa vuokrien sääntelyn taas poliittiselle agendalle? Monissa Euroopan maissa sääntelyjärjestelmiä on kehitetty tarpeiden mukaan ilman, että järjestelmää olisi ajettu kokonaan alas kuten Suomessa. Sanoilla sääntely ja vuokrasääntely saattaa tosin olla niin huono kaiku, että mennäkseen poliittisesti läpi, järjestelmä tulisi nimetä uudelleen. Lisäksi vuokrien sääntelyn tulisi sisällöllisesti vastata tämän päivän tarpeita. 
Suomalainen vuokra-asuntopolitiikka on pitkään ollut dualistista. Meillä on kahdenlaista vuokra-asumista, yksityinen vapaarahoitteinen vuokra-asuminen, joka perustuu markkinoiden kysynnän ja tarjonnan lakeihin sekä valtion tukema sosiaalinen vuokra-asuminen, jonka kohdentamista, vuokria ja laatua julkinen valta valvoo. Valvonnassa on tosin havaittu aukkoja, joihin viime aikoina on kiinnitetty julkisuudessa huomiota. Molemmilla vuokrasektoreilla asuu noin 15-16 prosenttia kotitalouksista. Suomessa termi kohtuuhintainen vuokra-asuminen on asuntopoliittisessa puheessa muodostunut synonyymiksi valtion tukemalle sosiaaliselle vuokra-asumiselle. Kun päättäjät vaativat lisää kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja, tarkoittavat he yleensä sosiaalisten vuokra-asuntojen lisäämistä. 
Suomalaista ja Pohjoismaista asuntopolitiikkaa on analysoitu polkuriippuvuuden käsitteen avulla. Pohjoismaiden nähdään yleensä edustavan samanlaista hyvinvointivaltiomallia. Kuitenkin asuntopolitiikassa Pohjoismaat eroavat toisistaan monella tavalla. Tätä on selitetty polkuriippuvuudella: kun yhteiskunnassa päätetään harjoittaa tietynlaista politiikkaa, on politiikan suunnanmuutos myöhemmin vaikeaa. Aikaisemmin tehdyt päätökset vaikuttavat siis niihin mahdollisuuksiin ja vaihtoehtoihin, jotka ovat käytettävissä tämän päivän päätöksenteossa. Suomalainen asuminen on muotoutunut oman historiallisen kehityksensä kautta omanlaisekseen. Asumismuodot ovat muotoutuneet sosiaalisten ja poliittisten prosessien myötä nykyisenkaltaisiksi. Kehitys ei kuitenkaan tapahdu aina välttämättä tietoisen päätöksenteon kautta, vaan päätöksillä voi olla myös odottamattomia seurauksia. Myös se, että asuntopolitiikalle ei aktiivisesti tehdä mitään, voi vaikuttaa kehitykseen. Muutos ei välttämättä ole yhtäkkistä tai dramaattista vaan voi tapahtua ajan kuluessa vähitellen. Sosiaalipoliittisesti tarkasteltuna vuokrasääntelyn purkaminen voidaan nähdä osana yleistä hyvinvointivaltion purkamista, jossa universalismista on siirrytty tarveharkintaan. Vuokrasääntely oli yhteinen kaikille vuokralaisille, mutta sääntelyn purkamisen jälkeen yhteiskunnan tuki vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuville vuokralaisille on tarveharkintainen asumistuki. 
Länsimaisten hyvinvointiyhteiskuntien asuntopoliittista kehitystä voidaan kuvata neljän kehitysvaiheen kautta. Vaiheiden ajankohta vaihtelee maiden välillä ja vaiheet saattavat esiintyä myös osittain päällekkäisinä. Ensimmäinen on perustamisvaihe, jolloin asuntokysymys nostetaan esiin ja luodaan asuntopoliittisen ohjauksen ensimmäisiä toimia. Toinen on rakentamisen vaihe, jolloin pyritään vastaamaan asuntopulaan rakentamalla paljon asuntoja. Kolmantena on hallinnoinnin vaihe, jolloin rakentaminen hidastuu ja keskeiseksi kysymykseksi tulee olemassa olevan asuntokannan ylläpito. Neljäntenä on purkamisen vaihe, jolloin julkisen hallinnon ohjausta ja valtaa asuntomarkkinoilla aletaan purkaa ja vastuuta asuntotuotannosta ja ylläpidosta yksityistää. 
Suomessa perustamisvaihe alkoi itsenäistymisen ja kansalaissodan jälkeen. Rakentamisen vaihe seurasi toisen maailman sodan jälkeisessä jälleenrakentamisen vaiheessa. Hallinnoinnin ja purkamisen vaiheet esiintyivät Suomessa osittain limittäin. 1970-luvun lopulla valtion osallistuminen asuntorakentamiseen alkoi laskea. Lopullinen julkisen vallan osallisuuden purkaminen alkoi 1990-luvun jälkipuoliskolla. Purkamiseen liittyi julkisen asuntorahoituksen vähentäminen, suoran julkisen tuen suuntaaminen sosiaaliseen vuokra-asumiseen, omistusasuntotuotannon suoran tuen muuttaminen korkotueksi ja vuokrasääntelyn purkaminen. Erityisesti vuokrasääntelyn purkamista voidaan pitää merkittävänä muutoksena aikaisempaan, koska sääntelyn purkaminen vaikutti suoraan noin 15 prosenttiin talouksista. Purkamisen vaihe on vahvistanut suomalaisen asuntoregiimin perusteita: suurin osa ihmisistä hankkii asuntonsa joko ostamalla yksityisiltä markkinoita tai rakentamalla itse ja valtion rooli on auttaa heitä, jotka eivät tässä onnistu omin voimin. Muutos käynnistyi tilanteessa, jossa omistusasumisen määrä laski. Tämä johtui 1990-luvun alun taloudellisesta lamasta ja sen aiheuttamasta kriisistä asuntomarkkinoilla. Laman jälkeen suomalaisen omistusasumisen asema on kuitenkin taas vahvistunut. 
Asuntopolitiikka ei ole politiikan osa-alueena erillinen muusta politiikan tekemisestä, vaan asuntopoliittiset ratkaisut heijastavat myös yleisempiä poliittisia trendejä. Esimerkiksi vuokrasääntelyn purkaminen voidaan liittää osaksi yleisempää markkinoiden sääntelyn purkamisen vaihetta. Myös 1990-luvun alun lama oikeutti useita muita sosiaalipoliittisia reformeja. Huoneenvuokralaissa valtiovalta määrittelee vuokra-asuntomarkkinoiden säännöt. Kun vuokra-asumisen sääntelyä puretaan, samalla muutetaan markkinoiden sääntöjä antamalla lisää valtaa markkinamekanismeille. 
Alla olevassa kuviossa on pääkaupunkiseudun vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliövuokrien kehitys vuodesta 1990 vuoteen 2013. Kuviosta näkyy, että vuokrat ovat nousseet koko vuokrasääntelyn purun jälkeisen ajan, mutta nousu on ollut erityisen jyrkkää vuodesta 2008 eteenpäin. 
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Länsieurooppalaisessa vertailussa vuokramarkkinat vapautettiin Suomessa poikkeuksellisen varhain ja poikkeuksellisen laajasti. Vuokrasääntely purettiin Suomessa kolmessa vaiheessa vuosien 1990–1995 aikana, minkä seurauksena yksityiset vuokramarkkinat siirtyivät valtion kontrollista markkinatalouden piiriin. Pohdimme purkamisen prosessin kautta, voisiko vuokrasääntely olla poliittisesti mahdollista palauttaa käyttöön Suomessa tilanteessa, jossa vuokrien katsotaan nousseen liian korkeiksi suhteessa vuokralaisten maksukykyyn. Emme ota kantaa vuokrasääntelyn taloudellisiin vaikutuksiin, jotka ovat kiistanalaisia. Käsittelemme vuokrasääntelyä yhteiskunnallisena ja poliittisena kysymyksenä ja poliittisen ohjauksen keinona. 

Miten vuokria säännellään?
Vuokrasäännöstely- ja -sääntelyjärjestelmiä on maailmanlaajuisesti monenlaisia ja ne eroavat toisistaan esimerkiksi siinä, miten laajaa säännöstely on, miten sitä sovelletaan eri yhteyksissä ja millainen suoja hallintaoikeudella on. Yksinkertaisimmillaan säännöstely voidaan nähdä kahden lähestymistavan kautta. Ensinnäkin vuokrien säännöstely, jolla määritellään ”oikeudenmukaisen vuokran” taso kaikille asunnoille ja varmistetaan, että vuokrat laskutetaan sovitusti. Tällöin vuokrataso määritellään jonkin säännön avulla, joka myös määrittelee mahdolliset muutokset. Toinen lähestymistapa on vuokrien korotusten säännöstely, jolloin nykyisiä vuokria ei pyritä muuttamaan, mutta tulevia korotuksia säännöstellään. Tästähän on ollut kysymys Saksan järjestelmässä. Tutkimusten mukaan vuokrien korotusten säännöstely on eri maissa yleisempää.
Vuokrasääntelyssä voidaan nähdä kolme merkittävää ulottuvuutta. Ensinnäkin, miten vuokra määrittyy vuokrasopimusta laadittaessa. Toiseksi, miten laaja hallinnansuoja vuokralaisella on ja miten tämä vaikuttaa vuokranantajan oikeuksiin asunnon omistajana. Kolmantena ulottuvuutena ovat sääntelyn toimeenpanoon liittyvät mekanismit ja niiden vaikuttavuus. 
Vuokrasäännöstely voidaan jakaa ensimmäisen, toisen ja kolmannen sukupolven säännöstelyyn. Ensimmäisen sukupolven säännöstelyllä tarkoitetaan yleensä vuokratason jäädyttämistä ja toisen ja kolmannen sukupolven säännöstelyllä joustavampaa järjestelmää, jossa sallitaan säännellyt vuokrankorotukset ja jossa pyritään huomioimaan sekä vuokralaisten että vuokranantajien edut. Tarkemmin sanottuna ensimmäisen sukupolven vuokrasäännöstely on nimellisvuokrien jäädyttämistä, joka johtaa reaalivuokrien laskuun ja vuokratasoon, joka on merkittävästi alle markkinavuokratason eikä ota huomioon asunnon ylläpidosta vuokranantajalle koituvien kustannusten nousua. Ensimmäisen sukupolven säännöstelyä käytettiin eri maissa erityisesti 1900-luvun alussa ja toisen maailmansodan aikana, myös Suomessa. Sodan jälkeen ensimmäisen sukupolven ”kovat” vuokrasääntelyn muodot korvautuivat pikkuhiljaa toisen sukupolven ”pehmeämmillä” keinoilla. Tähän muutokseen vaikutti erityisesti se, että asumista alettiin tukea valtioiden taholta myös muilla tavoilla, kuten asumistuilla.
Tyypillisesti toisen sukupolven vuokrasäännöstelyssä vuokran korotukset ovat sallittuja tietyin ehdoin. Säännöstelyyn voi sisältyä vuokratason sääntelyn lisäksi myös vuokralaisen ja vuokranantajan väliseen suhteeseen liittyviä määräyksiä, jotka koskevat esimerkiksi vuokrasopimuksen irtisanomisen ehtoja. Toisen sukupolven vuokrasääntely pitää sisällään hyvin monenlaisia sääntelyn muotoja ja eri muodoilla voi olla erilaisia seurauksia vuokra-asuntomarkkinoilla. Toisen ja kolmannen sukupolven erona on, että toisen sukupolven vuokrasäännöstelyssä vuokria säännellään sekä vuokrasuhteen aikana, että uuden vuokrasuhteen alussa. Vuokrasäännöstelyn kolmannella sukupolvella viitataan puolestaan säännöstelyyn, joka kontrolloi vuokrien korotuksia vuokrasuhteen aikana, mutta mahdollistaa vuokran asettamisen vapaasti uutta vuokrasuhdetta solmittaessa. 
Suomalaisessa keskustelussa termi vuokrasäännöstely on yleensä viitannut ensimmäisen sukupolven kaltaiseen ”kovaan” vuokrien säännöstelyyn. Vuokrasääntelyllä on puolestaan viitattu toisen sukupolven ”pehmeämpiin” keinoihin, joissa on pyritty huomioimaan sekä vuokralaisen että vuokranantajan näkökulmat. Ulkomaisessa kirjallisuudessa erottelua vuokrien säännöstelyn ja sääntelyn välillä ei yleisesti tehdä, vaan kaikki muodot ovat yhtä ja samaa säännöstelyä.

Vuokrien säännöstely ja sääntely Suomessa
Huoneenvuokrien säännöstelyn ja sääntelyn muodot ovat vaihdelleet Suomessa eri aikoina. Jokaisessa historiallisessa tilanteessa on pyritty vastaamaan aikakauden asunto- ja yhteiskuntapoliittisiin haasteisiin. Suomen itsenäisyyden ensi vuosien poikkeustilassa annettiin lukuisia lyhytaikaisia säännöstelylakeja. Varsinainen vuokrasäännöstely loppui vuonna 1922 ja vuonna 1925 hyväksytty huoneenvuokralaki rakentui sopimusvapauden periaatteelle. Toisen maailmansodan kriisitilanteessa rajoittava asuntopolitiikka[footnoteRef:1], vuokrasäännöstely, otettiin jälleen käyttöön. Vuokria säännösteltiin sota-ajan lisäksi sodan jälkeisinä jälleenrakennuksen vuosina. Välillä säännöstelyä ei ollut, mutta se otettiin käyttöön jälleen 1960-luvulla. Pian huomattiin kuitenkin tarve joustavammalle järjestelmälle. Huoneenvuokrien sääntelyjärjestelmä tuli Suomessa voimaan helmikuussa 1974. Vuokrasääntelyn oli tarkoitus olla vuokrasäännöstelyä joustavampi järjestelmä, joka huomioisi säännöstelyä paremmin markkinatilanteen ja mahdollistaisi vuokranantajan sijoittamalle pääomalle myös kohtuullisen tuoton.  [1:  Asuntopolitiikka voidaan jakaa rajoittavaan eli sitovia normeja esimerkiksi asunnon asuttavuudelle, hinta- ja vuokratasolle, asunnon hallinnan ehdoille ynnä muulle sellaiselle asettavaan rajoittavaan asuntopolitiikkaan ja asumisolojen kehittämiseen tuin ja kannustimin tähtäävään edistävään asuntopolitiikkaan. ] 

Sääntelyjärjestelmän keskeisiä ohjausvälineitä Suomessa olivat korotus- ja tasoyleisohjeet, vuokrien alentamisvaltuutus sekä tuomioistuimet. Valtioneuvoston korotusyleisohje ja tasoyleisohje vuokrien suuruudesta annettiin vuosittain. Vuokria voitiin korottaa vuokranantajan vaatimuksesta yksipuolisesti ilman tuomioistuimen lupaa korotusyleisohjeen määrällä. Korotusyleisohjeen laskentaperusteisiin otettiin mukaan kiinteistökustannusten lisäksi vuokranantajan sijoittamalle pääomalle laskettu enintään neljän prosentin tuotto. Vuokratasoa harkittaessa laki edellytti noudattamaan paikkakunnan yleistä vuokratasoa, jota selvitettiin muun muassa valtioneuvoston antamassa tasoyleisohjeessa. Vuosittain annetussa tasoyleisohjeessa oli määritelty huoneiston sijainnin, koon ja iän mukaan taulukkovuokrat, jotka kuvasivat keskimääräisestä asunnosta maksettavia vuokria. Vuokrien sääntelyjärjestelmää syytettiin kuitenkin yksityisten vuokra-asuntojen määrän pienenemisestä. Järjestelmän kohtaama arvostelu kasvoi, kunnes vuoden 1987 Harri Holkerin hallituksen hallitusohjelman asuntopoliittisen osan lisäpöytäkirjassa vuokrasääntelyn purkaminen asetettiin hallituskauden tavoitteeksi: ”Selvitetään vuokrasääntelyn vaikutus vuokra-asuntojen tarjontaan tavoitteena luopua sääntelystä”. Tätä voidaan pitää sääntelyn purun lähtölaukauksena. 
Arviomme vuokrasääntelyn purkamisen poliittisista vaikutuksista tämän päivän vuokra-asuntopolitiikkaan perustuu tutkimukseemme eduskunnassa vuokrasääntelystä käydyistä keskusteluista sekä vuokrasääntelyn purkuun vaikuttaneiden poliitikkojen ja virkamiesten haastatteluista. Lähestymme asuntopolitiikkaa sosiaalisen konstruktionismin näkökulmasta, jolloin lähtökohtanamme on, että asuntopolitiikka rakentuu yhteiskunnallisten keskustelujen ja määrittelyjen kautta. Se, mitä ja miten asumisesta ja siihen liittyvistä ongelmista puhutaan, määrittää asuntopolitiikan mahdollisia suuntia. Demokraattisessa yhteiskunnassa politiikka ilman oikeuttavia argumentteja ei ole mahdollista. Myös asuntopolitiikan muutosta edeltää nykytilanteen nimeäminen ongelmalliseksi, keskustelu politiikan tavoitteista ja keinoista nimettyjen ongelmien korjaamiseksi. Asuntopoliittisessa keskustelussa määritellään valtion, markkinoiden ja kansalaisten välisiä suhteita ja toimijuuden rajoja. Asuntopolitiikassa kilpailevat myös erilaiset ideologiset näkemykset yksilön vastuusta omasta hyvinvoinnistaan ja asumisen yhteiskunnallisesta asemasta. 
Vuokrasääntelyn purkaminen alkoi Holkerin hallituksen aikana hyvin varovasti. Vuokrasääntely purettiin vuoden 1991 alusta alkaen uusien asuntojen osalta Itä-, Keski- ja Pohjois-Suomesta, tosin yliopistokaupungit rajattiin lain ulkopuolelle. Sääntelyn purkamisen ensi askel oli varovainen ja se vaikutti käytännössä hyvin pieneen määrään asuntoja. Hallituskumppanit kokoomus ja SDP olivat eri mieltä vuokrasääntelyn purkamisesta. Kokoomus ajoi laajempaa purkamista, mutta SDP suhtautui kriittisesti koko ajatukseen. Kokoomus sai kuitenkin sidottua vuokrasääntelyn purkamisen osaksi muita asuntopoliittisia kysymyksiä, jolloin SDP:n oli myönnyttävä vuokramarkkinoiden pienen osan vapauttamiseen sääntelystä. Vasemmistopuolueet kuitenkin pelkäsivät, että jo pieni myönnytys vuokramarkkinoiden vapauttamisen suuntaan johtaisi lopulta vuokrasääntelyn täydelliseen purkamiseen. Purkamisen vastustajat pitivät vuokrasääntelyä keinona suojata vuokrasuhteen heikompaa osapuolta, vuokralaista. Purkamisen puolustajat puolestaan perustelivat sääntelyn purkamista vuokralaisten valinnanvapauden lisäämisellä. 
Vuokrasääntelyn purkaminen jatkui Esko Ahon hallituksen kaudella kahdessa eri osassa. Ensin vuoden 1992 alusta kaikki uudet vuokrasopimukset vapautettiin sääntelystä. Päähallituskumppanit kokoomus ja keskusta olivat kirjanneet vuokrasääntelyn purun hallitusohjelman tavoitteeksi ja kokoomuslainen asuntoministeri Pirjo Rusanen sai puolustaa ensimmäistä uudistusta eduskunnan täysistunnoissa erityisesti SDP:n ja vasemmistoliiton kritiikiltä. Eduskunnassa oltiin huolissaan vuokramarkkinoiden tasapainosta, koska vuokra-asuntojen tarjonta ei kyennyt vastaamaan kysyntään. Hallitus näki vuokrasääntelyn purkamisen erinomaisena keinona lisätä vuokra-asuntojen tarjontaa nopeasti. Sen nähtiin tekevän vuokra-asunnoista houkuttelevampia sijoituskohteita vuokranantajille. Oppositiopuolueet olivat puolestaan huolissaan sääntelyn purun vaikutuksista vuokratasoon ja vuokralaisten asemaan. Molemmat leirit olivat huolissaan vuokralla asumisen heikommasta statuksesta suhteessa omistusasumiseen. Vuokra-asuminen haluttiin nostaa länsieurooppalaiseen tapaan varteenotettavaksi pitkäaikaiseksi asumismuodoksi. Hallituspuolueiden ja opposition näkökulmat vuokra-asuntomarkkinoihin olivat kuitenkin erilaiset. Hallitus korosti asuntoministeri Rusasen suulla vapaan markkinatalouden elvyttävää vaikutusta vuokra-asuntojen tarjontaan. Opposition vasemmistopuolueet halusivat puolestaan säilyttää hyvinvointivaltion vahvan roolin vuokra-asuntopolitiikassa. Tähän sisältyi myös yksityisten vuokramarkkinoiden sääntely. Lopulta SDP kuitenkin neuvotteli kokoomuksen kanssa ponnesta, joka liitettiin lakiesitykseen. Ponsi vaati muun muassa huoneenvuokralain selkiyttämistä ja vuokralaisten aseman turvaamista. 
Lopullisesti vuokrasääntely purettiin vuonna 1995 uuden huoneenvuokralain myötä, jolloin myös voimassa olevat vuokrasopimukset vapautettiin sääntelystä. Ajankohta nähtiin otolliseksi sääntelyn täydelliselle poistamiselle, koska taloudellinen lama piti hallituksen tilaaman selvityksen mukaan vuokratason kurissa vuokramarkkinoiden vapauttamisesta huolimatta. Hallituksen mukaan kysyntä ja tarjonta vuokramarkkinoilla olivat nyt aikaisempaa paremmin tasapainossa. Sopimusvapauden lisääntyminen oli tehnyt vuokranantajasta ja vuokralaisesta tasavertaiset sopimuksen osapuolet. 
Kun vuokrasääntelyä lähdettiin eduskunnassa purkamaan, vapaarahoitteisista vuokramarkkinoista rakennettiin kuva huonosti toimivana ja epätasapainoisena järjestelmänä. Vuokrasääntelyn asteittainen purkaminen hivutti poliittista ilmapiiriä pikkuhiljaa myönteisemmäksi vapaille yksityisille vuokramarkkinoille. Myös vuokrasuhteen osapuolten tasavertaisuuden korostaminen haastoi ajatuksen siitä, että vuokralainen vuokrasuhteen heikompana osapuolena tarvitsisi erityistä lainsäädännöllistä suojaa. Lopulta myös vasemmistopuolueiden vastustus oli lähinnä nimellistä. Kun vuokrasääntely oli saatu kokonaisuudessaan purettua, se poistui myös asuntopoliittisten keinojen valikoimasta. Haastattelemamme 1990-luvun asuntopoliittiset vaikuttajat kuvasivat vuokrasääntelyn purkua ennen kaikkea reagointina muuttuneeseen maailmaan, jossa sääntelylle ei ollut enää sijaa. Koska sääntelyä oli purettu myös muilta yhteiskunnan sektoreilta, ei vuokrasektorin sääntelylle löytynyt enää perusteita. Vuokrasääntelyn paluuta he pitivät hyvin epätodennäköisenä. Sekä vuokrasääntelyn purkua aikanaan kannattaneet että vastustaneet haastateltavat näkivät paluun kertaalleen hylättyihin poliittisiin vaikutuskeinoihin vaikeana. 
Sehän olisi taaksepäin menoa ehdottomasti. Kyllä minä luulen, että puoluekannasta riippumatta ihmiset kuitenkin ajattelee loppujen lopuksi sillä tavalla, että mikä on menetetty, on menetetty, että mennään nyt vaan eteenpäin, eikä palata. Sittenhän jos me mentäisiin takaisin, niin saisi kaikennäköisiä hullutuksia nostaa vielä esiin. Kyllä se pääsääntöisesti varmasti pidettiin hyvänä ratkaisuna ja siihen ajankohtaan ja tilanteeseen sopivana keinona. (Pirjo Rusanen, KOK)
En minä ole miltään vakavalta taholta kyllä sitä kuullut, että kyllä minä näen että, aikansa konstit pitää olla aina sidottuna aikaansa ja tapahtumiin. Että takaisinpäin ei ole menoa, että kun lähdetään muuttamaan niin kyllä sitten eletään uusissa olosuhteissa ja eletään sen mukaisesti. (Tarja Kautto, SDP)
Kun vapaitten markkinoitten polulle on astuttu, siltä on vaikea kääntyä edes ajatuksellisesti.
	


Vuokrien sääntelyn poliittiset mahdollisuudet Suomessa
Vuokrasääntely on yleisesti nähty Suomessa syypäänä yksityisten vuokramarkkinoiden kutistumiseen. Yksityisten vuokra-asuntojen määrän lisääntyminen 1990-luvulta alkaen on puolestaan tulkittu seuraukseksi vuokrasääntelyn purkamisesta. Kuitenkin Cambridgen yliopiston asumisen ja suunnittelun tutkimusyksikön (CCHPR) tekemässä yhdentoista Euroopan maan (mukaan lukien Suomi) vuokrasääntelyjärjestelmien vertailussa ei löydetty suoraa yhteyttä vuokrasääntelyjärjestelmän tai sen purkamisen ja yksityisen vuokrasektorin koon välillä. Myös muut tekijät, kuten verotus, valtion tuet ja muiden asumismuotojen tarjonta vaikuttavat yksityisten vuokramarkkinoiden laajuuteen.
Kyse on ennen kaikkea siitä, miten vapaarahoitteinen vuokra-asuminen ja sen rooli ihmisten asumisessa yhteiskunnassamme ymmärretään. Jos vapaarahoitteinen vuokraustoiminta nähdään ennen kaikkea sijoitustoimintana, julkisen vallan intressissä on puuttua vuokramarkkinoiden toimintaan mahdollisimman vähän. Jos taas vapaarahoitteisten vuokramarkkinoiden ajatellaan ensisijaisesti tarjoavan asumista ja koteja ihmisille, markkinoiden sääntelyyn alkaa löytyä poliittisia perusteita. Vuokrasääntely on poliittisena työkaluna myös siitä yksinkertainen, että se ei vaadi valtiolta rahoitusta tai muuta merkittävää panostusta. Säädetty laki riittää vaikuttamaan vuokra-asuntomarkkinoihin. Valtio ohjaa asuntomarkkinoita sosiaalisen vuokra-asuntosektorin lisäksi tällä hetkellä esimerkiksi asuntolainojen korkovähennyksen ja asumistuen kautta. 
Väitämme, että poliittinen ilmapiiri muotoutui vuokrasääntelyn purkamisen myötä siten, ettei vuokrien sääntely ole ollut poliittisesti mahdollista. Eduskunnassa on keskusteltu vuokra-asumisesta sääntelyn purun jälkeenkin, mutta vuokrasääntelyn mahdollisuus on noussut esiin vain harvoin, lähinnä vasemmistopuolueiden suulla. Keskustelua asuntopolitiikasta hallitsevat ARA-vuokra-asuntojen tuotantomäärät ja asunnottomuus. Tämä johtuu todennäköisesti siitä, että näissä asioissa valtiolla on parhaat vaikuttamismahdollisuudet. Hiljaisuus vapaarahoitteisista vuokramarkkinoista voidaan taas tulkita haluttomuudeksi puuttua markkinoiden toimintaan. Jo vuokrasääntelyn purkukeskustelun aikana kuva vapaarahoitteisista vuokramarkkinoista alkoi muodostua ennen kaikkea markkinoiden vapaan toiminnan ja yksilöiden vapaan valinnan kautta. Valtion ohjaus nähtiin tarpeettomaksi tai jopa vahingolliseksi. Tätä puhetapaa ei ole sittemmin asuntopolitiikassa haastettu. Kuitenkin, jos pääkaupunkiseudun vuokrat jatkavat viime vuosien kaltaista nousuaan, vuokrasääntelyn kaltaisten järjestelmien puolestapuhujat saattavat saada ääntänsä paremmin kuuluviin. Vuokrasääntelyn palauttaminen on kuitenkin tällä hetkellä poliittisena tavoitteena melko kaukainen. 
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