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Kotkan-Haminan seutu :  Kotka, Hamina, Pyhtää, Virolahti, Miehikkälä



Kotkan-Haminan seudun asuntomarkkinat – haastatteluiden perusteella

Haastattelut syyskuu 2020: kiinteistövälittäjiä, rakennusliikkeitä, kaupunkien vuokra-asuntoyhtiöt, kuntien 
rakennusvalvonta  - konsulttina MDI
• Asuntomarkkinatilanne: 

• Asuntojen tarjonta ei vastaa kysyntää: huonoilla sijainneilla vääränlaisia kohteita. Keskustoille on 
kysyntää, tarjonta on reunoilla. Huonojen sijaintien asuntojen hinnat alhaisia ja korjausvelkaa runsaasti –
haaste saada lainaa remontteihin tai myydä asuntoa. Keskustoihin palveluiden äärelle voisi olla 
enemmänkin tulijoita (ikääntyvät ja opiskelijat), mutta tarjonnan pullonkaula rajoittaa. Seudulla rakentaminen 
yleisesti hyvin vähäistä kaikissa talotyypeissä. Tontteja on tarjolla riittävästi.

• Asumisen trendit

• Kolme kiinnostavaa ryhmää: 1) ytimiin hakeutuvat hopeahapset, 2) keskustojen liepeille asettuvat 
lapsiperheet, 3) kevytasumisen kokeilijat, jotka etsivät väljää maaseutumaista asumista ja harrastamiselle 
tilaa, vakinaistuvat vapaa-ajan asujat (?)

• Vuokra-asunnoilta vaaditaan laatua nykyään. Huonokuntoiset, väärän kokoiset ja väärällä sijainnilla 
olevat ei mene.

• Kotkassa opiskelijoiden tulo keskustaan voi toimia sysäyksenä asuntorakentamiselle ja palveluiden 
kysynnälle.

• Uudet konseptit: asumisen innovointi on apaattista. Tarve uusille asumisen muotojen koeponnistuksille: 
palveluasuminen, hyvinvointi- ja terveysasuminen, ekologiset asumisen ratkaisut, kaupunkipientalot, 
merenranta-asuminen kaikissa muodoissaan, nuoret ja opiskelijat yhteiskehittämiseen mukaan…

• Paikkamarkkinointia ja -brändäystä ei hyödynnetä rakennuttajien tai asukkaiden houkuttelussa.



Seudun elinvoimakysymykset ja kehityskohteet - haastatteluiden perusteella

• Seudun vetovoimatekijöiksi mainittu: merellisyys, sijainti ja saavutettavuus (suhteessa 
pääkaupunkiseutuun ja Venäjään), asumisen hintataso, Kotkan puistot, Haminan historiallinen 
kaupunkikeskusta.

• Suunnittelu- tai maapoliittiset kysymykset eivät ratkaise elinvoima- ja vetovoimaongelmaa - tarve 
kuntien sisällä ja välillä ilmiöpohjaiseen yhteistyöhön.

• Asumisen kehittäminen tällä hetkellä apaattista - tarvitaan ryhtiliike.
• Erityisesti riittävällä vuokra-asuntotarjonnalla vaikutukset mm. työvoiman saatavuuteen. 
• Kotkassa XAMK:n siirto keskustaan ja vanheneva väestö lisännee merkittävästi tarvetta 

keskustakehittämiselle ja -rakentamiselle.
• Kaupunkikeskustojen viihtyisyyteen, kaupunkikulttuurin kehittämiseen ja palvelujen puitteiden 

järjestämiseen ei olla kiinnitetty vuosikymmenien saatossa riittävästi huomiota - näissä ollaan jääty 
jälkeen selvästi muista verrokkikaupungeista

• Oleellisia kysymyksiä myös:  joukkoliikenteen toimivuus, tapahtumien järjestämisen helppous, 
kävely ja pyöräily, kaupungin tuntu ja tunnelma



Seudun asumispreferenssit  - syksyn 2020 kyselyn tuloksia (334 vastaajaa)

Uudet asumisen muodot:
• Kaikkein kiinnostavimmat uudet asumisentrendit olivat 

vastaajien mielestä älyasuminen (69 prosentin mielestä 
vähintään hieman kiinnostava) sekä 
ekopientaloasuminen (64 prosentin mielestä vähintään 
hieman kiinnostava). 

• Selvästi vähiten vastaajia kiinnosti sinkkukoti. 
• Vastaajilta myös kysyttiin, ovatko he tietoisia asunto-

osuuskunnasta. Lähes puolet (47,6 %) ei ollut kuullut 
asunto-osuuskunnasta aikaisemmin. Vastaajista 38,2 % 
vastaajista oli kuullut asunto-osuuskunnasta 
aikaisemmin ja 14,2 % ei osannut sanoa, onko kuullut 
asunto-osuuskunnasta vai ei.

• Vastaajille kerrottiin tarkemmin mitä asunto-osuuskunta 
tarkoittaa. Asunto-osuuskunnasta hieman kiinnostuneita ja 
erittäin kiinnostuneita oli yhteensä 22 % vastaajista. 
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Kotkan-Haminan seudun ulkopuolisten näkökulmasta – kysely syksy 2020

• Vastaajamäärä vajaa 300, vastaajista 90 % pk-seudulta, 10 % 
Kouvolasta

• Vastaajista selvästi suurin osa (80 %) oli joskus käynyt Kotka-
Haminan seudulla.

• Kotka-Haminan seudulla asuneita oli 11 % ja heistä 49 % oli 
kotoisin seudulta. 

• Suurimmalla osalla vastaajista oli joko neutraali tai 
positiivinen kuva kaikista Kotka-Haminan seudun kunnista. 
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Kotkan-Haminan seudun ulkopuolisten näkökulmasta – kysely syksy 2020

• Suurin osa vastaajista (40 %) vastasi, että ei voisi kuvitella muuttavansa Kotka-
Haminan seudulle. Kuitenkin 29 % vastasi, että voisi muuttaa alueelle ja 3 % oli 
muuttamassa alueelle. Yhteensä 27 % vastaajista ei osannut sanoa, voisiko 
muuttaa seudulle vai ei.

• Heistä, jotka vastasivat voisivansa muuttaa seudulle, suurin osa näki 
ensisijaisena vaihtoehtona Kotkan.

• Vastaajilta, jotka voisivat muuttaa tai ovat muuttamassa Kotka-Haminan 
seudulle, kysyttiin mihin muualle he voisivat muuttaa Kotka-Haminan seudun 
lisäksi. Eli toisin sanoen, mitkä ovat Kotka-Haminan seudun pahimpia 
kilpailijoita. Pahimpia kilpailijoita seudulle ovat vastaajien mukaan Porvoo, 
Kouvola ja pääkaupunkiseutu. Monet myös vastasivat, etteivät voisi muuttaa 
muualle kuin Kotka-Haminan seudulle. 

• Jos vastaajat (jotka voisivat muuttaa alueelle/ovat muuttamassa alueelle) 
muuttaisivat nyt Kotka-Haminan seudulle ja työpaikka pysyisi samana kuin nyt, 
niin puolet vastaajista (49,5 %) vastasi voisivansa tehdä etätöitä. Yhteensä 
37,9 % vastaajista sanoi, ettei etätyöt olisi mahdollisia ja 12,6 % ei osannut 
sanoa. 
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Kotka-Haminan kuntien maan sisäisen nettomuuton ikärakenne

Taulukoissa on kuvattu Kotka-Haminan kuntien maan sisäistä muuttoliikettä ikärakenteen 
perusteella vuosien 2010-2019 aikana absoluuttisina määrinä (ylempi) ja suhteessa 1000 
asukkaaseen (alempi).

• Nuorten 15-24-vuotiaiden koulutus- ja työperäinen muuttoliike aiheuttaa suurimmat 
Kotka-Haminan muuttotappiot maan sisäisessä muuttoliikkeessä. Noin kaksi 
kolmasosaa seudun muuttotappioista perustuu tähän ikäryhmään. Muuttotappiot ovat 
hieman suuremmat 20-24-vuotiaiden ryhmässä. Tässä ikäryhmässä Kotka-Hamina 
kärsii muuttotappioita etenkin pääkaupunkiseudulla ja muille suurille 
korkeakoulukaupungeille. Seudun kunnista kaupunkimaiset kunnat kärsivät vastaavan 
ikäiseen väestöön suhteutettuna merkittävästi seudun maaseutumaisia kuntia 
vähäisempiä muuttotappioita: tätä selittää Kotkan ja Haminan koulutustarjonta, joka 
vähentää tarvetta muuttaa koulutuksen perässä. 

• Nuorten aikuisten (25-34-vuotiaat) ja lasten ryhmissä kärsityt muuttotappiot olivat 
myös merkittäviä, etenkin kun huomioidaan, että tässä ikäryhmässä muuttavat ovat 
lähinnä työllisiä. Kotka-Hamina kärsi myös maltillisia muuttotappiota 35-49-vuotiaiden 
aikuisten ryhmässä. Seudun kunnista kuitenkin lähinnä Kotka kärsii näissä ryhmissä 
muuttotappiota, muut seudun kunnat saavat joko pieniä muuttovoittoja tai kärsivät 
vain hyvin vähäisiä muuttotappiota. Asukaslukuun suhteutettuna etenkin Pyhtää saa 
suuria muuttovoittoja 25-49-vuotiaiden sekä lasten ryhmästä.

• Yli 50-vuotiaiden muuttoliikkeessä muuttovirrat ovat merkittävästi pienemmät kuin 
nuoremmissa ikäryhmissä. Kotka-Haminan seutu saa kuitenkin maltillisia 
muuttovoittoja yli 50-vuotiaista, etenkin pääkaupunkiseudulta. Seudun kunnista 
etenkin Hamina on vetovoimainen yli 50-vuotiaiden ryhmässä, joskin myös Kotka ja 
asukaslukuun suhteutettuna Miehikkälä saa muuttovoittoja yli 50-vuotiaista. 

Kotka-Haminan kuntien nettomuuton ikärakenne/1000 vastaavan ikäistä 2010-2019

Kotka-Haminan kuntien maan sisäisen nettomuuton ikärakenne 2010-2019

Alle 15 15 - 19 20-24 25-34 35-49 50-64 Yli 65
Kotka-
Hamina -613 -1291 -1544 -949 -326 165 89

Hamina -5 -462 -478 7 15 96 56

Kotka -766 -252 -744 -1135 -447 69 72

Miehikkälä 10 -105 -55 -20 -1 18 -2

Pyhtää 159 -345 -157 186 105 -25 -37

Virolahti -11 -127 -110 13 2 7 0

Alle 15 15 - 19 20-24 25-34 35-49 50-64 Yli 65
Kotka-
Hamina -5,0 -27,8 -37,3 -10,8 -2,1 0,9 0,4

Hamina -0,2 -41,9 -57,3 0,4 0,4 2,0 1,0

Kotka -10,0 -8,4 -24,8 -18,9 -4,6 0,6 0,6

Miehikkälä 4,1 -101,8 -86,6 -16,3 -0,3 3,7 -0,3

Pyhtää 18,1 -119,2 -110,0 39,0 10,0 -2,0 -3,0

Virolahti -2,4 -79,8 -108,9 4,9 0,3 0,8 0,0

Lähde: Tilastokeskus, Muuttoliike



Kotka-Haminaan muuttaneet alueittain 2010-luvulla

Kuviossa on kuvattu kuinka suuri osa eri ikäryhmiin kuuluvista tulomuuttajista muutti 10 
merkittävimmältä muuttoalueilta 2010-luvun aikana Kotka-Haminan seudulle. 

• Noin kolmasosa Kotka-Haminan seudun kuntiin muuttaneista perustui seudun sisällä yli 
kuntarajojen muuttaneisiin. Seudun maaseutumaisissa kunnissa noin puolet 
muuttajista (Miehikkälässä reilusti yli puolet muuttajista) tuli seudun muista kunnista. 
Haminassa osuus jäi taas hieman alle puoleen. Seudun sisäisen muuttoliikkeen 
merkitys Kotkalle oli huomattavasti muuta seutua vähäisempi: vain viides osa Kotkaan 
muuttaneista tuli muulta seudulta. 

• Helsingin seudulta tulevat muuttajat olivat toiseksi suurin tulomuuttajien ryhmä kaikissa 
seudun kunnissa. Erityisesti Kotkan tulomuuttajista Helsingin seudulta tulleet 
muuttajat korostuivat: Helsingin seudulta Kotkaan muuttaneet muodostivat 
suurimman tulomuuttajien ryhmän ja noin joka neljäs Kotkaan muuttanut tuli 
Helsingin seudulta. Muissa seudun kunnissa noin 15 prosenttia muuttajista tuli 
Helsingin seudulta, eli Helsingin seudun merkitys tulomuutosta oli huomattavasti 
vähäisempi kuin muiden Kotka-Haminan seudun kuntien merkitys. Miehikkälässä 
Helsingin seudun merkitys jäi erityisen vähäiseksi.

• Noin joka kymmenes Kotka-Haminan seudulle muuttanut tuli Kouvolan seudulta. 
Kouvolasta tulevan muuttoliikkeen merkitys oli korostunut Kotkassa ja kohtuullisen 
korostunut Haminassa ja Pyhtäälle, mutta vähäinen Virolahdella ja Miehikkälässä. 

• Muiden alueiden merkitys tulomuutolle jäi vähäisemmäksi. Hieman alle joka kymmenes 
tulomuuttaja tuli lähialueen kaupunkiseuduilta (Lappeenranta ja Lahti); Lahden 
merkitys korostui Kotkassa, Lappeenrannan taas Miehikkälässä ja Virolahdella. Noin 
joka kymmenes muuttaja tuli korkeakoulutusseuduilta, etenkin Tampereelta. 
Korkeakoulukaupunkiseuduilta tulevien tulomuuttajien merkitys korostui Kotkassa. 
Noin joka kahdeskymmenes muuttaja tuli Porvoon ja Loviisan seudulta; näiden 
seutujen merkitys korostui Pyhtäällä ja Kotkassa. Muilta seuduilta tulevat muuttovirrat 
olivat merkitykseltään vähäisiä. 
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(21,3%)

404
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(61,3%)

675
(49,4%)
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6504  

(21,8%)
1151  

(17,5%)
4613  

(24,9%)
101

(11,8%)
412 

(15,8%)
227

(16,6%)

Kouvolan
3421  

(11,4%)
628

(9,6%)
2535  

(13,7%)
70

(8,2%)
130
(5%)

58
(4,2%)
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1434

(4,8%)
338
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120

(14,1%)
35 
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96

(7%)

Lahden
1157  

(3,9%)
189 

(2,9%)
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(4,7%)
20 

(2,3%)
32

(1,2%)
42

(3,1%)
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599
(2%)

54
(0,8%)
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(2,2%)

2
(0,2%)

130 
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8 
(0,6%)

Tampereen
884
(3%)

154
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648
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17 
(2%)

37
(1,4%)

28 
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89
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8
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34 
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18 
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(1,9%)
95
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6

(0,7%)
18 

(0,7%)
23
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Jyväskylän
527

(1,8%)
79

(1,2%)
409

(2,2%)
9

(1,1%)
7 

(0,3%)
23 

(1,7%)

Joensuun
492 

(1,6%)
85

(1,3%)
362 
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5
(0,6%)

21
(0,8%)

19 
(1,4%)

Muu maa
4254  

(14,2%)
823

(12,5%)
3036  

(16,4%)
91 

(10,7%)
155

(5,9%)
149 

(10,9%)

Lähde: Tilastokeskus, muuttoliike- ja väestönmuutokset


