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Selvityksen tausta seka tiivistelma keskeisista johtopaatoksista ja suosituksista

Selvitystyon pdatavoitteena oli tuottaa tietoa Kotkan-Haminan seudun asumisen kehittamisen tueksi. Selvitys tehtiin Cursor Oy koordinoiman Kotkan-Haminan seudun
kaupunkiseutusuunnittelutydéryhman toimeksiannosta. Ko. ryhmad, jossa on Cursor Qy:n seka kaikkien kuntien edustus, ohjasi tyota. Tyon toteutti aluekehittamisen
konsulttitoimisto MDI elo-lokakuussa 2020.Esitetty materiaali perustuu tilasto- ja dokumenttianalyysiin, haastatteluihin, asukaskyselyyn (338 vastaajaa) seka seudun
ulkopuolelle suunnattuun paneelikyselyyn (291 vastaajaa).

Johtopaatokset ja suositukset tiivistetysti

Vaaria asuntoja vaarissa sijainneissa: asuntojen tarjonta ei vastaa kysyntaa. Suositukset: haasteellisillekin alueille vetovoimaista asumista. Pilottina purkavaa
uusrakentamista. Voimakasta monialaista positiivista alueellista diskriminaatiota.

Uusien asumisen konseptien innovointi on apaattista. Uusien konseptien kehittamisen tarvitaan ryhtiliike. Suositus: Kaynnistetaan uusia pilottialueita, joihin kootaan
rahoittajat, rakennuttajat ja asukkaat/asiakkaat yhteen ’pioneerijoukoiksi’,

Asuntomarkkinoilla liikkuu talla hetkella kolme potentiaalista ryhmaa 1) ytimiin hakeutuvat ryhmat, joita ovat ikdihmiset ja opiskelija, 2) keskustojen liepeille asettuvat
lapsiperheet, 3) kevytasumisen kokeilijat, jotka etsivat valjempaa maaseutumaista asumista ja harrastamiselle tilaa, jotka saattavat olla my6s vakinaistuvia vapaa-ajan
asujia. Mielikuva alueesta on ok, mutta tunnettuutta voidaan vahvistaa. Suositukset: voimakasta markkinointia ja tutustumistapojen kehittamista seka
’pioneerijoukkoihin rekrytointia’ erityisesti pdakaupunkiseudun lapsiperheille. Kehitetdan 'kokeile asumista Kotka-Haminan seudulla’ —konseptia. Kerataan
nakemyksia opiskelijoilta ja ikdihmisilta, joiden perusteella kehitetadan asumista ja asumisen palveluja. Vahvistetaan tehdyn aluebrandayksen jakelua ja lapivientia
kentalle.

Vuokra-asunnoilta vaaditaan laatua nykyaan. Suositukset: tehdaan vuokrakohteiden tarkempi hinta- ja laatuanalyysi, ja tuodaan houkuttelevimmat kohteet vield
selkeammin esiin. Jarjestetaan vuokra-asumisen messut, jotka tuovat esiin erilaisia vuokra-asumisen mahdollisuuksia seudulla.

Erityisesti Kotkassa opiskelijoiden tulo keskustaan toimii sysayksena asuntorakentamiselle ja palveluiden kysynnalle. Suositukset: osana vuokra-asumisen messuja
jarjestetaan erikseen yhtena luokkana opiskelijoiden asuminen, jolla etsitdaan uusia virikkeita ja kartoitetaan trendeja opiskelijoiden asumiseen. Samalla markkinoidaan
Kotka-Haminan seutua opiskelijapaikkakuntana. Otetaan opiskelijat mukaan yhteiskehittamisen hengessa, jolloin kehitetadan myds kaupunkiymparistoa ja kuntien
asumisen palveluja.

Kaupunkikeskustojen viihtyisyyteen (pl. kaupunkipuistot), kaupunkikulttuurin kehittdmiseen ja palvelujen puitteiden jarjestamiseen ei olla kiinnitetty vuosikymmenien
saatossa riittavasti ymparivuotista huomiota. Maaseutumaisilla alueilla on imunsa ja kysyntansa erityisesti koronakevaan ja —kesan myo6ta. Asumisen ratkaisuissa
painottuu nyt myos tyotilojen toimivuus. Vapaa-ajan asunnoilla vietetdan enemman aikaa ja monipaikkaisuus vahvistuu. Suositukset: lanseerataan tapahtuma- ja
sallimustoimisto, joka edesauttaa kaupunki- ja opiskelijakulttuurin vahvistumista erityisesti Kotkassa. Kehitetaan ohjelmallisesti ja pitkdjanteisesti kaupunkikulttuuria
seka kehitetaan osallistumisen muotoja, joka tukee yhteiskehittamisen ajatusta. Maaseutumaisemmilla alueilla tuodaan onnistuneiden sijaintipaatosten tarinoita ja
aktivoidaan asukkaita myos kuntien kehittamiseen. Kartoitetaan viela tarkemmin etatyoskentelyn ja monipaikkaisuuden ilmentymista ja asukkaiden toiveita Kotkan-
Haminan seudulla. Selvitettyjen tulosten perusteella kehitetdan monipaikkaisuutta tukevia palveluita. Aluekehittamisen konsulttitoimisto

MDI &



Selvityksessa kaytetyt menetelmat ja
sisallysluettelo

Tilastokeskuksen ja ARA:n tilastoihin perustuvaa tietoa vdeston ja asuntomarkkinoiden
kehityksestd 2010-luvulla.

Kahdeksan ydintoimijan haastattelun, kirjallisen aineiston sekéd kahden ohjausryhmdén
keskustelujen perusteella tehdyt laadulliset havainnot

Osal Tilastoanalyysi
kalvot 4-20
kalvot 21-23
Osa 3

Kysely seudun asukkaille asuntomarkkinoista seka kysely seudun ulkopuolisille

kalvot 24-29

Asukaskyselyssé 338 vastaajaa ja seudun ulkopuolelle suunnatussa (kohderyhmdna
pddkaupunkiseutu ja Kouvolan seutu) paneelikyselyssé 291 vastaajaa. Kyselyt toteutettiin syys-
lokakuussa 2020.
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OSA 1: Tilastoanalyysi

Tilastokeskuksen ja ARA:n tilastoihin perustuvaa tietoa véeston ja asuntomarkkinoiden kehityksesta
2010-luvulla

Takaisin sisallysluetteloon
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Kotka-Haminan seudun asuntokanta ja
asuntokannan kehitys

Kuviossa on kuvattu Kotka-Haminan ja Kotka-Haminan seudun kuntien
asuntokantaa ja asuntokannan kehitysta 2010-luvulla.

Kotka-Haminan seudulla oli vuonna 2018 noin 49 000 asuntoa, joista noin kaksi
kolmasosaa sijaitsi Kotkassa, 23 prosenttia Haminassa ja loput seudun
maaseutumaisissa kunnissa.

Seudun asunnoista noin 42 prosenttia oli pientaloja, 44 prosenttia
kerrostaloasuntoja, loput Iahinna rivi- ja ketjutaloja.

Asuntokannan rakenteessa on kuitenkin huomattavia eroja seudun kuntien
valilla: Kotkassa alle kolmasosa asunnoista on pientaloja ja reilusti yli puolet
kerrostaloasuntoja. Rivi- ja ketjutalojen osuus Kotkan asunnoista jaa myos
huomattavasti muuta seutua matalammaksi. Kaikissa muissa seudun kunnissa
yli puolet asunnoista on pientaloja: etenkin maaseutumaisissa kunnissa
(Miehikkala, Pyhtaa ja Virolahti) yli 70 prosenttia asunnoista oli pientaloja.
Maaseutumaissa kunnissa ei taas ollut merkittavassa maarin
kerrostaloasuntoja: ketju- ja rivitalojen osuus vaihteli Pyhtaan 15,3 prosentin
ja Virolahden 22,8 prosentin valilla. Haminassa kerrostaloasuntojen osuus oli
merkittavasti maaseutumaisia kuntia korostuneempi. Erot korostuvat myds
kuntien sisalla eri tyyppisilla alueilla.

Kaikissa seudun kunnissa yli puolet asuntokannasta on rakennettu 1970-luvun
jalkeen: Asuntokannassa korostuvat etenkin 1970- ja 1980-luvuilla rakennetut
asunnot, joskin seudun maaseutumaissa kunnissa korostuvat myos ennen
1960-lukua rakennetut asunnot.

Lahde: Tilastokeskus, asuminen
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Valmistuneet asunnot 2010-2018

Kotka-Hami Imistuneet
OtKa-naminan vaimisiunee .
asunnot 2010-2018 o0
Kuviossa on kuvattu Kotka-Haminan ja Kotka-Haminan seudun kuntien valmistuneita 250
asuntoja vuosien 2010-2018 aikana.
200
»  Kotka-Haminan seudulle valmistui vuosien 2010-2018 aikana yhteensd 1 815 uutta
asuntoa. Naista asunnoista 61 prosenttia valmistui Kotkaan, 24 prosenttia Haminaan, 9 150
prosenttia Pyhtaalle ja loput kuusi prosenttia Virolahteen ja Miehikkaldaan. Hieman 100
vajaa puolet (47 prosenttia) valmistuneista asuinnoista oli kerrostaloasuntoja: loput
pientaloja tai rivitaloja. Nelja viidesta seudulla valmistuneesta kerrostaloasunnosta 50
valmistui Kotkaan ja loput Haminaan: seudun maaseutumaisiin kuntiin ei valmistunut . .
kerrostaloasuntoja 2010-luvun aikana. 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
»  Kotka-Haminan asuntotuotannon maara on laskenut erittdin voimakkaasti 2010-luvun B Hamina MKotka = Miehikkdld = Pyhtas = Virolahti
aikana. Vuonna 2010 seudulle valmistui 360 asuntoa vuodessa, kun taas vuonna 2018
seudulle valmistui enda 93 asuntoa. Asuntotuotanto on laskenut kaytanndssa koko Valmistuneet asunnot/10000as
tarkastelujakson ajan, mutta etenkin vuoden 2013 jalkeen asuntotuotanto on 45,0
pudonnut erittdin voimakkaasti. Seka kerrostaloasuntojen, etta pientaloasuntojen 41,0
tuotanto on laskenut erittdin voimakkaasti. Asukaslukuun suhteutettuna Kotka- 40,0
Haminan seudulle valmistui vuosien 2010-2014 aikana noin mediaaniseutua vastaava 35,0 32,7 34,2 1 123
maara asuntoja, kun taas vuosien 2015-2018 aikana seudulle valmistui asukaslukuun '
suhteutettuna vain puolet mediaaniseudun asunnoista ja vain kuudesosa koko maan 30,0
asukaslukuun suhteutetusta tasosta. 25,0 24,7
21,3
*  Asunnontuotanto hidastui 2010-luvun aikana kaikissa seudun kunnissa. Asukaslukuun 20,0
suhteutettuna etenkin seudun kaupunkien ja erityisesti Haminan asuntotuotanto 150 14,9
vaheni voimakkaasti 2010-luvun aikana. Asukaslukuun suhteutettuna seudun ' 116 106 12,0
kaupunkeihin valmistui vuosien 2015-2018 aikana alle puolet mediaanikunnan 10,0 >4
asunnoista ja vdhemman asuntoja kuin seudun maaseutumaisiin kuntiin. Seudun 5o
kunnista Pyhtaalle ja Virolahteen valmistui viela vuosina 2015-2018 mediaanikuntaa '
vastaava maara asuntoja (suhteessa asukaslukuun). 0,0
Kotka-Hamina Hamina Kotka Miehikkala Pyhtaa Virolahti

. . . M Valmistuneet 10000/as 2010-2014 M Valmistuneet 10000/as 2015-2018
Lahde: Tilastokeskus, asuminen



Vanhojen asunto-osakkeiden kaupat

Kartassa on kuvattu Kotka-Haminan alueen vanhojen asunto-
osakekauppojen mddrdd postinumeroalueittain vuonna 2018.

. Kotka-Haminan asunto-osakekaupat keskittyvat pitkalti
muutamalle alueelle seudulla: yli puolet kaikista seudun
vanhojen asunto-osakekaupoista tehtiin Kotkansaaren, Haminan
keskuksen ja Karhulan alueilla vuonna 2018.

. Kotkan keskustaajamassa eniten vanhojen asunto-osakkeiden
kauppoja tehtiin Kotkansaaren alueella, jossa tehtiin vuonna
2018 yhteensa 270 asunto-osakekauppaa, eli yli neljasosa
kaikista seudun asunto-osakekaupoista. Karhulassa tehtiin yli
100 asunto-osakekauppaa ja Karhuvuoressa sekd Mussalossa
noin 50 asunto-osakekauppaa. Muilla alueilla ja etenkin
taajaman reunoilla tehtiin vain vahan asunto-osakekauppoja.

. Haminan keskustaajaman alueella eniten asunto-osakekauppoja
tehtiin Haminan keskuksen alueella (joka on kuitenkin hyvin
laaja alue). Kyseiselld alueella tehtiin 115 asunto-osakekauppaa
vuonna 2018. Muilla Haminan alueilla tehtiin véahan kauppoja:
Haminan keskuksen jalkeen eniten kauppoja tehtiin Poitsilassa
(18 kauppaa) ja Hillossa (18 kauppaa).

. Pyhtaalla, Virolahdella ja Miehikkaldssa tehtiin vain yksittdisia
asunto-osakekauppoja.

Lidhde: Tilastokeskus, Asuminen
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Vanhojen asunto-osakkeiden neliohinnat

Kartassa on kuvattu Kotka-Haminan alueen vanhojen asunto-osakkeiden
postinumeroalueittain vuosien 2015-2019 aikana keskimddrin. Mukana
ovat vain osa-alueet, joissa on tehty kohtuullisesti asunto-osakekauppoja.

. Vaikka kuntatasolla erot vanhojen asunto-osakkeiden hinnoissa olivat
maltillisia, postinumeroalueittain erot hinnoissa olivat erittdin suuria.

. Asunto-osakkeiden hinnoissa erot olivat suurimmat Kotkan taajaman
sisalla. Korkeimmillaan vanhojen asunto-osakkeiden hinnat olivat
Kotkansaaren (1 521€/m2) ja Mussalon (1 766€/m2) alueilla.
Hintataso oli kohtuullisen korkea my6s esimerkiksi Koivulan seka
Otsala - Mantykankaan alueella. Matalimmillaan taas hinnat olivat
Karhuvuoren (keskimaarainen nelidhinta 575 euroa), Sunilan (827
euroa), ja Kyminlinnan (903 euroa) alueilla.

. Myés Haminan keskustaajamassa erot olivat suurehkot. Haminan
keskuksessa vanhojen asunto-osakkeiden keskimaarainen nelidhinta
oli 1 244 euroa, kun taas Husulassa vastaavat nelidhinnat olivat 628
euroa. Myds Hillossa, Uudessa Summassa ja Poistsilassa
keskiméaarainen vanhan asunto-osakkeen nelidhinta jai alle 1 000
euroon.

. Pyhtdan postinumero-alueilla erot olivat maltillisempia. Siltakylan
neliohinnat olivat Kotka-Haminan tasolla korkeat (1 303 €/m2), kun
taas Huutjarven nelidhinnat vastasivat seudun keskitasoa (1 151
€/m2).

. Yhtakaan Miehikkaldn tai Virolahden postinumeroaluetta ei ollut
mahdollista tarkastella vanhojen asunto-osakkeiden hintojen
nakdkulmasta.

Vanhojen as. N o Ve © 9
osakkeiden J) & Rogar- & v A\
nelichinnat (€): % et . (4 o C®
Bl Ale750 o S T W S e S
[ 750-1000 2 . ) .- " = i
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Lahde: Tilastokeskus, Asuminen



Kotka-Haminan vanhojen asunto-
osakkeiden hinnat

Kuviossa on kuvattu Kotka-Haminan seudun vanhojen asunto-osakkeiden neliéhintoja sekd
asunto-osakekauppojen mdcdiréé 2010-luvulla.

Vanhojen asunto-osakkeiden neliohinnoista mukana ovat seudulta vain kunnat, joista
tieto nelidhinnoista oli saatavilla jokaiselta vuodelta. Taman takia Miehikkalan ja
Virolahden arvoja ei voitu esittaa. Vuosien 2015-2019 vanhojen asunto-osakkeiden
hintojen keskitasossa ei ole kovin merkittavia eroja seudun kolmen kunnan valilla:
Haminassa ja Pyhtdalla asunto-osakkeiden hinnat olivat neliéta kohden noin sata euroa
Kotkaa halvemmat. Seudun kunnista Kokan vanhojen asunto-osakkeiden nelidhinnat
olivat hieman mediaanikuntaa korkeammat, kun taas Haminan ja Pyhtdan hinnat jaivat
hieman alle mediaanikunnan. Kotkan vanhojen asunto-osakkeiden neliohinnat olivat
kuitenkin matalimmat C23-kaupungeista.

Vanhojen asunto-osakkeiden hinnat laskivat kaikissa seudun kolmessa tarkastellussa
kunnassa. Haminan vanhojen asunto-osakkeiden vuosien 2010-2014 ja vuosien 2015-
2019 valilla keskiméaaraiset hinnat laskivat 5,4 prosentilla, Kotkan 9,4 prosentilla ja
Pyhtaan jopa 13,5 prosentilla. Kaikissa seudun kunnissa hintakehitys oli
mediaanikuntaa heikompaa (-2,5%). Kotkassa myos vanhojen asuntojen hintakehitys
oli heikointa C23-kaupungeista.

Vaikka Kotka-Haminan seudulla vanhojen asunto-osakkeiden hinnat olivat matalat,
asunto-osakekauppoja tehtiin etenkin seudun kaupungeissa suhteellisen paljon. Koko
seudulla tehtiin hieman vajaa 10 000 asunto-osakekauppaa 2010-luvun aikana;
hieman suurempi osuus kaupoista ajoittui 2010-luvun alkuun. Eniten kauppoja tehtiin
Kotkassa, mutta myds Haminassa asunto-osakekauppojen maara ylitti mediaanikunnan
tason. Maaseutumaissa kunnissa asunto-osakekauppojen maara jai taas vahaiseksi
my0ds asukaslukuun suhteutettuna, mutta tata selittaa erilainen rakennuskanta
(vdhdinen madra asunto-osakkeita). Asunto-osakekauppojen maara on vahentynyt
2010-luvulla maltillisesti seudulla ja seudun kunnissa.

Lidhde: Tilastokeskus, Asuminen
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Asuntojen neliévuokrat/kk 2015-2020

Kotka-Haminan vuokra-asuminen 1
ja vuokrataso 10

Kuviossa on kuvattu Kotka-Haminan ja Kotka-Haminan seudun kuntien vuokra-asuntojen
keskimddrdistd kuukausivuokraa neliétd kohden.

Euroa/nelio/kk
[e)]

*  Kotka-Haminan vdestOsta noin joka neljds asui vuokralla vuonna 2018. Vuokralla
asuvan vaeston maara kasvoi 1 200 henkilolla 2010-luvun aikana: kaytanndssa kaikki

kasvu tapahtui Kotkassa. Ylipaataan seudun vuokra-asuminen painottuu Kotkaan, jossa 2
asuu kolme neljasta seudun vuokralla asuvasta henkilosta. Kotkan vaestosta 29 o
prosenttia as',U|'vuoI.<raIIa,“s“eg.dun muissa .k'unnlssa aI'I“e. vudesosa.vae.stosta asui ' 5015 5016 5017 5018 5019 2020
vuokralla. Erityisesti Pyhtaalla vuokra-asujien osuus jai matalaksi: vain 7,5 prosenttia
kunnan vdestéstd asui vuokralla. e Hamina Kotka Miehikkala Pyhtaa Virolahti
*  Seudun kuntien vuokrataso on suhteellisen matala, erityisesti muihin suuriin ja
keskisuuriin kaupunkiseutuihin verrattuna. Erot vuokratasossa ovat kuitenkin Vuokrien kehitys 2015-2020, prosenttia
maltillisempia Kotkan ja etenkin suurten kaupunkien valilla kuin asunto-osakkeiden 80 %
. . ’ o
hinnoissa.
6,8 %
7,0%
*  Seudun kunnista nelidvuokrat olivat selvasti korkeimmat Kotkassa, jossa vuonna 2020
. e s . .. . . 9
keskimaarainen nelidvuokra oli 11,2 euroa. Kaikissa muissa seudun kunnissa 6,0%
keskimaarainen vuokra jai alle 10 euron. Haminan keskimaarainen vuokrataso oli 5,0 %
kuitenkin selvasti seudun maaseutumaisia kuntia korkeampi. Maaseutumaisten 3,9% 379
. R .. . . . 9 7 0
kuntien valilld ei ollut suurta eroja vuokratasoissa. 4,0%
3,0%

*  Seudun kunnissa vuokrataso kasvoi vuosien 2015-2020 aikana maltillisesti.
Suhteellinen kasvu oli merkittavinta Virolahdella ja Miehikkaldssa: Pyhtaalla vuokrataso 2,0%
ei taas juuri muuttunut. Haminan vuokrataso taas laski hieman. Kotkan vuokrat

kasvoivat 3,9 prosentilla vuosien 2015-2020 aikana, joka on suurten ja keskisuurten Lo 0> %
kaupunkien ryhmassa hyvin vahan: C23-kaupungeissa vuokrataso kasvoi keskimaarin 0,0%
noin 10 prosentilla saman ajanjakson aikana. Toisaalta Kotkan vuokrakehitys oli 10% -
vastaavaa kuin esimerkiksi Kouvolassa. 11%
2,0%

Lihde: ARA, vuokrat Hamina Kotka Miehikkala Pyhtaa Virolahti



Keskimadaraiset vuokrat
Kartassa on kuvattu Kotka-Haminan alueen keskimddrdisid Keskimaarainen A S .. % < Q
kuukausittaisia neliévuokria postinumeroalueittain vuonna 2020. nelidvuokra/kk: % Py | . 8 2 8
B Alle 8€ o S A2 N g
. Erot Kotka-Haminan postinumeroalueiden vuokrissa ovat ) 8-9¢ > .y 2 " e %&
kohtuullisen suuria, mutta merkittavasti maltillisempia kuin asunto- ] 9-10€ vt © O %
osakkeiden nelidhinnoissa. Suurimmat erot |0ytyvat Kotkan 0 ¢ a %3
tiettyjen postinumeroalueiden ja seudun maaseutumaisten ] 10-11€ ": i) )
kuntien valilla. ® ] 1-12¢ ',"a 5?
- Yii 12€ ok
. Seudun vuokrataso on korkeimmillaan Kotkassa Katariinassa 3 Taajama " a 3
(13,3€/m2/kk) ja Kotkansaaressa (13,0€/m2/kk). Vuokrataso oli s ": K s 3

kohtuullisen korkea myos Hovinsaaressa (11,15€) seka
keskustaajaman ulkopuolella Nikkelissd (10,7€). Kotkan
keskustaajaman alueella vuokrataso oli matalin Tavastilan (7,2€),
Rantahaan (7,5€) ja Sutelan (8,5€) alueilla. Asunto-osakkeiden
hintataso ei tdysin korreloi vuokratason kanssa: Kotkan selvasti
halvimpien asunto-osakkeiden alueella (Karhuvuori)
keskiméaarainen vuokrataso ei eroa merkittavasti kaupungin
keskitasosta.

. Haminassa erot vuokratasossa ovat myos suuria, etenkin Hamina
keskuksen (10,4€) ja Uusi-Summan (6,3€) valilla. Vuokrataso oli
suhteellisen matala myds Neuvotoman ja Husulan alueilla.

. Pyhtdan sisalla erot vuokratasossa ovat vahaiset: korkeimmillaan
vuokrat olivat Siltakyldssa (9,2€) ja matalimmillaan Pyhtdan kk:n d

alueella (7,4€). Vuokrataso oli erittdin matala kaikilla Miehikkalan
ja Virolahden postinumeroalueilla.

Ldhde: ARA, vuokrat



Yhteenveto ja johtopaatokset asumisesta ja asunnontuotannosta kunnittain

Kotkassa sijaitsee kaksi kolmasosaa seudun asuntokannasta, ja Kotka oli ainoa seudun
kunta jossa asuntokanta kasvoi 2010-luvulla merkityksellisesti. Kotkan asumismuodot
poikkeavat myds muusta seudusta: etenkin vuokra-, ja kerrostaloasuminen on Kotkassa
huomattavasti muuta seutua yleisempaa. 2010-luvun aikana valmistuneista asunnoista yli
60 prosenttia valmistui Kotkaan. Asukaslukuun suhteutettuna Kotkan asunnon-tuotanto
on kuitenkin ollut maltillista seudun tasolla ja erittdin vahaistd koko maan tasolla.
Asunnontuotanto on vahentynyt erittdin voimakkaasti Kotkassa 2010-luvun aikana: 2010-
luvun loppupuolella Kotkaan valmistui erittdin vahan seka kerrostaloja, ettda pientaloja
verrattuna keskimaaraiseen kaupunkiin. Kotkan asunto-osakkeiden hinnat, hintakehitys
sekd vuokrat ja vuokrakehitys olivat heikkoja verrattuna 23 keskeisimpadan kaupunkiin,
vaikka seudun sisdlla Kotkan asunto-osakkeiden hinnat ja vuokrat olivat muuta seutua
korkeammat. Toisaalta matala hintataso voi olla lisdtd Kotkan kilpailukykya ja
houkuttelevuutta asuinpaikkana etenkin suhteessa padiakaupunkiseutuun, mutta toisaalta
asumisen heikko hintataso ja hintakehitys voi myds kertoa alueen syviéllisista
rakenteellisista haasteista vaestonkehityksen ja talouden nakékulmasta. Matala asuntojen
hinta ja vuokrataso voi myds heikentdd merkittavasti alueen houkuttelevuutta
sijoitusnakokulmasta, erityisesti jos ennakoitu arvonkehitys on negatiivinen.

Kotkasta puhuminen yhtena kokonaisuutena on kuitenkin osin harhaanjohtavaa, silla erot
asumisessa ja asuntokunnissa ovat huomattavan suuria Kotkan sisalla. Erityisesti
keskustaajaman eri alueilla erot ovat huomattavan suuret kaikista nakdkulmista:
esimerkiksi omistusasumisen osuus vaihteli O prosentista ldhes 100 prosenttiin. Erot eri
alueiden talouksien ovat myds huomattavia: nuorten taloudet sijoittuvat vuokra-vetoisille
ydinkeskustan alueille, lapsiperheiden asuminen taajaman reunoille seka pientalovaltaisille
alueille ja iakkdamman vaestdn asumisen tiettyihin kaupungin osiin sekd haja-
asutusalueille. Myds erot etenkin asunto-osakkeiden hinnoissa ovat keskustaajaman sisalla
huomattavat, vuokratasossa erot olivat selvasti maltillisemmat. Kotkassa alueiden valilla
voi puhua jo merkittavasti segregaatioriskista: osassa alueita asuntojen hinnat ovat erittdin
matalat, suurin osa vdestosta asuu vuokralla, asuntokuntien tulot ovat erittdin matalat ja
tyottomyysaste korkeat, kun taas saman taajaman sisalta [oytyy alueita, joissa asuntojen
hinnat ovat korkeat, tulotaso on korkea jne. Toisaalta Kotka pystyy tarjoamaan hyvin
moninaisia asumisen ratkaisuja.

Haminassa sijaitsee noin neljdsosa seudun asuntokannasta. Asuntokanta eroaa jonkin
verran Kotkasta: omistusasumisen ja pientaloasumisen merkitys on huomattavasti
suurempi kuin Kotkassa, mutta vahaisempi kuin seudun maaseutumaisissa kunnissa.
Haminan asuntokanta kasvoi vield 2010-luvun alussa, mutta 2010-luvun loppupuolella
asuntokanta on alkanut supistua. Seudun asuntokannan supistuminen selittyy osin
rakentamisen erittdin heikolla tasolla 2010-luvun lopulla: vuosien 2015-2018 aikana vuotta
kohden valmistui vain neljannesosa 2010-luvun alun vuosittain valmistuneiden asuntojen
madrasta. Etenkin valmistuneiden kerrostaloasuntojen maara on pudonnut erittdin
matalaksi. Toisaalta asunto-osakekauppa oli suhteellisen vilkasta Haminassa. Haminan
asunto-osakkeiden neliohinnat ja keskimaaraiset vuokrat olivat suhteellisen matalat,
joskaan eivat poikkeukselliset seutukaupungiksi. Asunto-osakkeiden ja vuokrien hinnat
laskivat hieman 2010-luvulla. As. osakkeiden hintalasku oli maltillista ja tyypillista
kaupungille, jossa vakiluku laskee. Vuokrien lasku oli taas jossain maarin poikkeuksellista:
Hamina oli ainoa seudun kunta, jossa vuokrataso laski. Kotkan tavoin Haminan asumisen
hintatasoa voi pitaa kilpailukykyisena Uudenmaan suuntaan, mutta ei niinkdan seudun
sisalla sekd suhteessa muihin samankokoisiin kaupunkeihin.

Erot Haminan sisalla olivat maltillisempia kuin Kotkassa ja korostuivat enemminkin
keskustaajaman ja muiden alueiden valilla kuin keskustaajaman sisalla. Keskus-taajamassa
Poitsilan ja Hillon alueet erottuvat vuokra- ja kerrostalovetoisimpina alueina, jossa asuu
muuta kuntaa enemman nuoria talouksia, joka osin selittdnee myds matalampia tuloja.
Summien alueella taas asutaan muuta taajamaa enemman omistus- ja pientaloissa, vaestd
painottuu vahvemmin yli 25-vuotiaisiin tyoikaisiin ja tulotaso on muuta taajamaa
korkeampi. Haminan keskus -alueella tulotaso ja omistus- ja pientaloasumisen osuus
asettuu Summien ja Potisila - Hillon valiin: keskustasa eldkeldistalouksien osuus korostuu.
Muissa taajamissa ja taajama-alueiden ulkopuolella korostuu yli 35-vuotias vdesto;
keskustaajaman ulkopuolella kdytdnnossa kaikki vaestdda asuu omistusasunnoissa ja
pientaloissa.



Yhteenveto ja johtopaatdokset asumisesta ja asunnontuotannosta kunnittain

Pyhtdd eroaa asumisen ndkokulmasta sekd seudun
kaupungeista, ettd seudun muista maaseutumaisista
kunnista. Pyhtaalld sijaitsee noin 15 prosenttia seudun
asuntokannasta, ja muista seudun maaseutumaisista
kunnista poiketen Pyhtdan asuntokanta ei supistunut
merkittdvasti 2010-luvun aikana. Toisaalta Pyhtaan
asuntokanta ei mydskdadn kasvanut 2010-luvulla.
Pyhtddn asuntokanta on maaseutumaisten kuntien
tavoin hyvin omistusasumis- ja pientalovetoinen.
Pyhtdalle valmistui asukaslukuun suhteutettuna koko
2010-luvun  aikana  enemman  asuntoja kuin
mediaanikuntaan tai seudun kaupunkeihin. Muiden
seudun kuntien tavoin asunnontuotanto vaheni
voimakkaasti Pyhtaalla 2010-luvulla: vuosien 2010-2014
aikana asuntoja valmistui lahes kaksinkertainen maara
vuotta kohde vuosiin 2015-2018 verrattuna. Toisaalta
Pyhtaalle valmistuu yha mediaanikuntaa vastaava maara
asuntoja. Pyhtaalla tehtiin myos merkittavasti seudun
maaseutumaisia kuntia enemman asunto-
osakekauppoja: asunto-osakkeiden hinnat vastasivat
Haminaa. Vuokrataso oli Pyhtaalla matala.

Pyhtdadn sisalla erot korostuvat etenkin Heinlahden ja
Siltakylan sekd muun kunnan valilla. Siltakylan ja
Heinlahden alueella lapsiperheiden ja tydikaisten osuus
asuntokunnista ovat erittdin  korostuneet: myos
talouksien mediaanitulot olivat koko seudun huippua.
Pyhtdaan kk:n ja muulla Pyhtdalla elakelaistalouksien
osuus korostuu ja tulot olivat matalammat. Eroissa
Pyhtaan sisalld heijastuukin etenkin Kotkan laheisyys.

Miehikkdlda on seudun pienin  kunta; vain joka
neljaskymmenes seudun asunto sijaitsi Miehikkalassa.
Kunnan védestd supistui erittdin voimakkaasti 2010-
luvulla, joka nakyi myos asuntokannan kehityksessa:
Miehikkalan asuntokanta supistui jopa 8 prosentilla
2010-luvun aikana. Miehikkaldadn valmistui vahan
asuntoja: koko vuosikymmenen aikana Miehikkaldan
valmistui vain 25 uutta asuntoa (kaikki pien- tai
rivitaloja): Miehikkdldassé muiden seudun maaseutu-
maisten kuntien tavoin omistusasumisen ja
pientaloasumisen merkitys on erittdin korostunut. Koska
seudun asuntokanta koostuu ldhes tdysin pientaloista,
asunto-osakekauppa oli hyvin hiljaista Miehikkaldssa:
kunnassa tehtiin vain 16 asunto-osakekauppaa koko
2010-luvun  aikana. Vahaisen  asunto-osakkeiden
kauppojen madran takia kunnan asunto-osakkeiden
hintatasoa ei ollut mahdollista tarkastella. Vuokrataso on
Miehikkaldssa hyvin matala, joskaan ei merkityksellisesti
matalampi kuin Virolahdella tai Pyhtaalla.

Erot Miehikkalan sisalla olivat maltillisia. Keskustaajaman
alueella oli muuta kuntaa enemman vuokra-asumista ja
asumisvaljyys jai muuta kuntaa matalammaksi, mutta
muihin  seudun taajamiin verrattuna Miehikkalan
keskustaajamassa oli vahdan vuokra-asumista ja
asumisvaljyys oli korkea. Kaikilla Miehikkalan alueilla
lapsitalouksien osuus oli matala, nuorten talouksien
osuus oli etenkin haja-asutusalueella olematon ja
eldkeldistalouksien osuus hyvin korkea: lahes kaikilla
Miehikkalan alueilla yli 50% talouksista asui eldkeikdisia.

Virolahti on seudun toiseksi pienin kunta: seudun
asuntokannasta n. 4 prosenttia sijaitsi Virolahdella.
Miehikkdlan tavoin Virolahden asuntokanta supistui
voimakkaasti 2010-luvulla (-5%), joskin supistuminen oli

Miehikkalaa maltillisempaa. Muiden seudun
maaseutumaisten kuntien tavoin Virolahden
asuntokanta oli pitkalti omistusasumis ja

pientalovoittoista, mutta Miehikkalaan ja Pyhtddseen
verrattuna rivitaloasumisen merkitys oli korostuneempi.
Virolahteen valmistui 2010-luvulla 88 asuntoa (kaikki
pien- tai rivitaloja); asukaslukuun suhteutettuna
valmistuneiden asuntojen maara oli Pyhtdata vastaava ja
seudun huippua. Asunnontuotanto on muun seudun
tavoin vahentynyt Virolahdella 2010-luvulla, joskin
maltillisemmin kuin seudun kaupungeissa. Pientalo- ja
omistusasumis-voittoisen asumisen takia Virolahdella
tehtiin vain 21 asunto-osakekauppaa 2010-luvulla, ja
asunto-osakkeiden nelidhinnoista ei ollut mahdollista
saada tietoa. Virolahden vuokrataso on kuitenkin
matala, mutta vastaa Miehikkalaa ja Pyhtaata.

Erot Virolahden Virojoen taajaman ja Klamilan valilla
olivat maltillisia: molemmissa asuminen on pientalo- ja
omistusasumisvetoista, ja talouksien ikdrakenteessa erot
ovat pienida. Myds talouksien tulotasossa ei ollut suuria
eroja. Klamilan asumisvaljyys on hieman Virojoen
taajamaa korkeampi. Ero on suhteellisen maltillinen
my6s haja-asutusalueiden ja taajamien valilla: haja-
asutusalueella pientalojen ja omistusasumisen osuus on
korostuneempi ja tulot ovat hieman korkeammat, mutta
erot talouksien ikdrakenteessa ovat maltillisia.



Kotka-Haminan vaestonkehitys 2010-luvulla paikkatietopohjaisesti

Kartassa on kuvattu Kotka-Haminan véesténkehitystd vuosien 2010-2019
aikana 1x1km véestéruuduissa.

Yhden nelidkilometrin vaestoruudut paljastavat vaestonkehityksen
polarisaation mikrotasolla Kotka-Haminan seudulla. Vaikka seudun
kuntien vdestonkehitys oli negatiivista 2010-luvulla, kaikkien kuntien
alueilla tapahtui paikoin viela kasvua.

Seudun suurimmissa taajamissa sijainnin merkitys korostui 2010-
luvulla vaestonkehityksessa. Kotkan ja Haminan keskustaajamissa
tapahtui pistemaisesti merkittdavaakin kasvua 2010-luvun aikana,
etenkin ydinkeskustoissa seka alueilla, joihin sijoittui uutta
rakentamista. Toisaalta myds merkittavin vdaeston supistuminen
paikantui suurimpiin taajamiin; etenkin taajamien reunoilla ja
esimerkiksi lahidalueilla vaestonkehitys oli erittdin heikkoa.

Pienemmissa taajamissa vaesto lahinna supistui maltillisesti, joskin
Pyhtdan Siltakyldssa tapahtui pistemaisesti merkittdavaa kasvua.
Vdestonkehitys jai heikoksi esimeriksi Miehikkalan kirkonkylalla,
Virojoella seka Pyhtaan kirkonkylalla.

Maaseutumaisilla alueilla vaestonmuutokset olivat maltillisia matalan
vaestotiheyden takia, mutta paasaantdisesti vaesto vaheni muutamalla
henkilolla 2010-luvun aikana: pistemaisesti tapahtui myos kasvua seka
voimakkaampaa supistumista.

Lédhde: Tilastokeskus, Ruutuaineistot
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Kotka-Haminan kuntien maan sisaisen nettomuuton ikarakenne

Taulukoissa on kuvattu Kotka-Haminan kuntien maan sisdistd muuttoliikettd ikdrakenteen
perusteella vuosien 2010-2019 aikana absoluuttisina mddrind (ylempi) ja suhteessa 1000
asukkaaseen (alempi).

*  Nuorten 15-24-vuotiaiden koulutus- ja tyoperainen muuttoliike aiheuttaa suurimmat
Kotka-Haminan muuttotappiot maan sisdisessa muuttoliikkeessa. Noin kaksi
kolmasosaa seudun muuttotappioista perustuu tahan ikaryhmaan. Muuttotappiot ovat
hieman suuremmat 20-24-vuotiaiden ryhmassd. Tassa ikdryhmassa Kotka-Hamina
karsii muuttotappioita etenkin padkaupunkiseudulla ja muille suurille
korkeakoulukaupungeille. Seudun kunnista kaupunkimaiset kunnat karsivat vastaavan
ikdiseen vdestdon suhteutettuna merkittavasti seudun maaseutumaisia kuntia
vahaisempia muuttotappioita: tata selittda Kotkan ja Haminan koulutustarjonta, joka
vahentaa tarvetta muuttaa koulutuksen perdssa.

*  Nuorten aikuisten (25-34-vuotiaat) ja lasten ryhmissa karsityt muuttotappiot olivat
myds merkittavia, etenkin kun huomioidaan, etta tassa ikdiryhmassa muuttavat ovat
lahinna tyollisid. Kotka-Hamina karsi myds maltillisia muuttotappiota 35-49-vuotiaiden
aikuisten ryhmassa. Seudun kunnista kuitenkin 1ahinna Kotka karsii ndissa ryhmissa
muuttotappiota, muut seudun kunnat saavat joko pienid muuttovoittoja tai karsivat
vain hyvin vdhaisida muuttotappiota. Asukaslukuun suhteutettuna etenkin Pyht&a saa
suuria muuttovoittoja 25-49-vuotiaiden seka lasten ryhmasta.

*  Yli 50-vuotiaiden muuttoliikkeessa muuttovirrat ovat merkittavasti pienemmat kuin
nuoremmissa ikdryhmissa. Kotka-Haminan seutu saa kuitenkin maltillisia
muuttovoittoja yli 50-vuotiaista, etenkin pdadkaupunkiseudulta. Seudun kunnista
etenkin Hamina on vetovoimainen yli 50-vuotiaiden ryhmaéssa, joskin myds Kotka ja
asukaslukuun suhteutettuna Miehikkdld saa muuttovoittoja yli 50-vuotiaista.

Lahde: Tilastokeskus, Muuttoliike
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Yhteenveto ja johtopaatokset vaestonkehityksesta kunnittain

Kotkan vaestonkehitys oli 2010-luvun alussa maltillista, vdestd supistui, mutta vain hieman.
2010-luvun aikana Kotkan vdestdnkehitys kuitenkin heikkeni ja etenkin vuoden 2016 jilkeen
Kotkan véakiluku on supistunut voimakkaasti. Kotkan suhteellinen vaestonkehitys oli seudun
kunnista toiseksi vahvinta 2010-luvulla, mutta 23 keskeisimman kaupungin ryhmdassa Kotkan
vaestdnkehitys jai poikkeuksellisen heikoksi. 2010-luvun aikana Kotkan vaestdd supistivat
sekd negatiivinen luonnollinen vaestdnlisdys ettd muuttotappiot maan sisalla.
Maahanmuutto sen sijaan kasvatti merkittavasti Kotkan vdestod. Kotkan ikarakenteen takia
luonnollinen vaestdnlisdys (syntyneiden ja kuolleiden erotus) oli koko 2010-luvun ajan
heikkoa, mutta syntyvyyden lasku 2010-luvulla on painanut vdestonkehityksen entistd
heikommaksi. Kotka karsi suuria muuttotappioita maan sisalld, joka oli merkittavin kaupungin
vdestod supistava tekija 2010-luvulla. Kotka karsii muuttotappioita etenkin 25-34-vuotiaiden
ryhmassd, mutta myds tdtd nuorempien ryhmdassa. Muuttotappioita Kotka karsii etenkin
Helsingin seudulle. Noin kolmasosa Kotkan muuttotappioista perustuu maahanmuuttajien
jatkomuuttoihin maan sisalla (etenkin pdakaupunkiseudulle). Kotkan muuttotappiot ovat
kasvaneet merkittavasti 2010-luvulla, mika selittda heikentynytta vaestdonkehitysta. Kotkan
tulevan vaestokehityksen ennakoidaan olevan erittain negatiivista.

Kotkan ikdrakenne on seudun keskitasoa nuorempi, mutta suurten ja keskisuurten
kaupunkien ryhmassa ikarakenne on vanha. Noin joka neljas kotkalainen on eldkeikdinen,
hieman yli 55% vaestdsta on tydikdistd. 2010-luvun aikana Kotkan lasten maara supistui
voimakkaasti syntyvyyden laskun takia, tydikdisten maara supistui voimakkaasti
muuttotappioiden ja ikdarakenteen vaikutuksesta, kun taas eldkeikdisten maara kasvoi
voimakkaasti. Tilastokeskuksen vdestéennuste ennustaa Kotkan lasten ja tydikdisten maaran
vdahenevan voimakkaasti vuoteen 2040 mennessa. Merkittdvin tuleva ikdrakenteen muutos
on yli 75- ja yli 85-vuotiaiden ennustettu voimakas kasvu 2020- ja 2030-luvuilla, joka
vaikuttaa merkittavasti esimerkiksi asumisen tarpeisiin.

Kotkan sisallda vdestonkehityksessa oli merkittdvia eroja: esim. Kotkansaaren vdestod ei
supistunut ja Ruonalan vaesto kasvoi, kun taas Metsolan, Sunilan ja Koivulan vaestd supistui
voimakkaasti. Erialueilla eri tekijat selittavat vdestonkehitystd: erityisesti Kotkan sisdinen
muuttoliike keskittda kunnan (ja osin seudun) vaestoa Kotkan ydinkeskustaan.

Haminan vdestonkehitys jai suhteellisen heikoksi 2010-luvulla: vakiluku laski 6 prosentilla el
noin 1 300 asukkaalla ja vaeston supistuminen voimistui 2010-luvun aikana. Vaikka Haminan
suhteellinen vaestonkehitys oli Kotkaa heikompaa, muihin saman kokoisiin kaupunkeihin
verrattuna Haminan vaestdnkehitys ei ollut erityisen negatiivista. Haminan vaestdd supisti
etenkin negatiivinen luonnollinen vdestonlisays: kuolleiden maaréd oli yli 1 000 henkiloa
syntyneiden maaraa suurempi. Syntyvyyden lasku heikensi entisestdadn Haminan luonnollista
vdestonlisdaystda 2010-luvulla. Hamina karsi myds suuria muutto-tappioita maan sisallg,
etenkin nuorten ryhmassa. Hamina kdrsii muuttotappioita etenkin Helsingin seudulle ja
muille korkeakoulutuskaupungeille. Kotkasta poiketen Haminan muuttotappiot eivat
kasvaneet 2010-luvun aikana, vaan ovat itse asiassa vdhentyneet. Hamina saa myos
kohtuullista muuttovoittoa ulkomailta. Haminan tulevan vdestonkehityksen ennakoidaan
olevan erittdin negatiivista.

Haminan ikdrakenne on suhteellisen “harmaa”, hieman vajaa 30 prosenttia vdestdstd on
elakeikdisida. Muiden seudun kuntien tavoin lasten maard vdaheni 2010-luvulla syntyvyyden
laskun takia, aikuisten maara muuttotappioiden ja vdestdon ikdantymisen takia, kun taas
elakeikdisten maara kasvoi merkittdvasti. Tilastokeskuksen vaestdennusteen mukaan
ikdrakenteen tuleva kehitys muistuttaa muuta seutua: lasten ja tyoikdisten maara vahenee ja
erityisesti yli 75-vuotiaiden maara tulee kasvamaan voimakkaasti Haminassa 2020- ja 2030
luvuilla.

Haminan sisalla erot esimerkiksi ikarakenteessa ovat suhteellisen maltillisia, mutta erot
vdestonkehityksessd ja vaestdnkehityksen muodostumisessa ovat suuria. Vaestd kasvoi
Haminan kantakaupungissa ja Vilniemen alueella, kun taas Poitsila-Hilon alueella, haja-
asutusalueella sekd Neuvottoman taajamassa vaesto supistui voimakkaasti. Eri alueilla eri
tekijat selittdvat vaestdonkehitysta ja esimerkiksi muuttovoitot ja tappiot painottuvat eri
ikdryhmiin. Haminan sisalla tapahtuva muuttoliike keskittaa vdestoa etenkin keskustaan ja on
merkittava vaestoa supistava tekija etenkin keskustaajaman ulkopuolella.



Yhteenveto ja johtopaatokset vaestonkehityksesta kunnittain

Pyhtdadn vakiluku supistui kuudella prosentilla eli 215
henkilollda 2010-luvun aikana. Pyhtaan vdestonkehitys oli
vahvinta seudun kunnista, ja vdestd kasvoi vield 2010-
luvun alussa. 2010-luvun lopulla vaestdnkehitys on
kuitenkin ollut suhteellisen heikkoa. Pyhtdan vdestoa
vahensi etenkin luonnollinen vaestonlisdys joka heikkeni
syntyvyyden laskun ja vdeston ikdantymisen vaiku-tuksesta
2010-luvulla merkittavasti. Pyhtada karsi myds
muuttotappioita maan sisdisessa muuttoliikkeessd, tappiot
perustuivat  tdysin  nuorten  muuttoihin  etenkin
koulutuksen perdssa. Pyhtda saa merkittdvdda muutto-
voittoa muista ikaryhmistd, etenkin Kotkasta. Maahan-
muutto kasvatti maltillisesti Pyhtdan vaestda. Pyhtdan
vaestdonkehityksen ennustetaan jdavan erittdin heikoksi
vuosien 2019-2040 aikana: védestd supistuisi Tilasto-
keskuksen ennusteen mukaan 17 prosentilla.

Pyhtdaan ikdrakenne on seudun nuorimpia, joskin koko
maan tasolla Pyhtdan ikdrakenne ei ole erityisen nuorta:
neljasosa vaestdstd on eldkeikdisia. Lasten osuus on
seudun suurin, joka viides asukas Pyhtaalla on alle 15-
vuotias. 2010-luvun aikana eldkeikdisen vaeston maara
kasvoi voimakkaasti Pyhtaalld ja vaestdennusteen mukaan
etenkin yli  75-vuotiaiden maara kasvaa erittdin
voimakkaasti Pyhtdalla 2020- ja 2030-luvuilla.

Pyhtdan sisalla erot vdestdonkehityksessa ovat suuria:
Siltakylan vakiluku kasvoi kunnan sisdisen muuttoliikkeen
vaikutuksesta 2010-luvulla, kun taas muiden alueiden
vakiluku laski. Myos etenkin Kotkasta tuleva muuttoliike
kasvatti Siltakylda ja Heinlahtea, muttei muita alueita.

Miehikkdlan vaestonkehitys jai erittdin heikoksi 2010-
luvulla: vaesto supistui jopa 16 prosentilla, joka on selvasti
enemman kuin muissa seudun kunnissa. Vdestda supistivat
sekda muuttotappiot maan sisdisessa muutto-liikkeessa,
ettd erittdin negatiivinen luonnollinen vdestonlisays.
Luonnollinen  vdestonlisdys oli erittdin  negatiivista
Miehikkalan idkkaan vaestdrakenteen ja vdhaisen
hedelmallisessd idssa olevan vaeston takia. Muuttotappiot
olivat myos kunnan kokoon nahden suuria: Miehikkala
kdrsi suuria muuttotappiota etenkin nuorten ryhmissg,
mutta ei myoskaan saanut Virolahden ja Pyhtdan tavoin
muuttovoittoa 25-34-vuotiaista muuttajista. Miehikkala sai
kuitenkin  maltillista muutto-voittoa yli 50-vuotiaista
muuttajista. Maahanmuutto kasvatti hieman Miehikkalan
vdestoa 2010-luvun aikana. Tilastokeskuksen
vaestdennusteen perusteella kunnan tuleva
vaestonkehitys jaa erittdin negatiiviseksi.

Miehikkalan ikdarakenne on seudun vanhin: jopa 37
prosenttia  vaestdstd on  eldkeikdisida. 2010-luvulla
elakeikdisen vaeston maara kasvoi Miehikkaldassa muuta
seutua maltillisemmin, mutta muiden ikaluokkien koko
supistui voimakkaasti. 2020- ja 2030-luvulla lasten ja
tyoikdisten madran ennakoidaan ldhes romahtavan
Miehikkaldssd, kun taas eldkeikdisten maara kasvaa
maltillisesti.  Vuonna 2040 Tilastokeskuksen vaesto-
ennusteen mukaan 45 prosenttia Miehikkaldn vaestdsta
on eldkeikaisid ja 27 prosenttia yli 75-vuotiaita.

Miehikkaldssa vdestd supistui sekd keskustaajamassa etta
haja-asutusalueella voimakkaasti.

Virolahden vaestonkehitys oli erittdin heikkoa 2010-luvulla;
vakiluku laski 11,6 prosentilla eli noin 400 asukkaalla.
Vakilukua supistivat muuttotappiot maan sisallda ja
negatiivinen luonnollinen vaestonlisdys. Luonnollinen
vaestdnlisdys oli naistd merkittdvampi vaestda supistava
tekija, negatiivisuus perustui pitkalti Virolahden idkkddseen
ikdrakenteeseen. Virolahti karsii suuria muuttotappioita
nuorten ryhmassd, mutta sai pddasiassa maltillisia
muuttovoittoja muista ryhmistd. Virolahti sai myds
maltillisia  muuttovoittoja ulkomailta. Tilastokeskuksen
vdestdennusteen mukaan Virolahden tulevan
vaestonkehityksen ennustetaan jaavan erittain
negatiiviseksi: ennusteen mukaan vuoteen 2040 mennessa
Virolahden vaestd vahenisi jopa 24 prosentilla.

Virolahden ikdrakenne on idkastd, joskin selvasti
nuorempaa kuin Miehikkaldssa. Hieman vajaa kolmasosa
kunnan asukkaista on eldkeikdisia kun taas hieman vyl
puolet on tydikaisia. 2010-luvun aikana lasten ja
tyoikdisten maara vaheni Virolahdella, kun taas elake-
ikdisten maara kasvoi merkittavasti. Tulevina vuosi-
kymmenina vaestdennusteen mukaan Virolahdenyli 75- ja
yli 85-vuotias vadestd kasvaa voimakkaasti; vuonna 2040
alle puolet Virolahden vdestdstd on tyodikdisia ja yli 40
prosenttia on eldkeikaisia.

Virolahden sisalla kaikkien tarkasteltujen alueiden vakiluku
supistui; vaestdon supistuminen oli hieman muita alueita
maltillisempaa Klamilassa. Virolahden sisdlla tapahtuva
muuttoliike kuitenkin keskittaa vaestda lahinna Virolahden
keskustaajamaan.



Kotka-Haminaan muuttaneet
alueittain 2010-luvulla

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

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

Helsingin seudulta tulevat muuttajat olivat toiseksi suurin tulomuuttajien ryhma

kaikissa seudun kunnissa. Erityisesti Kotkan tulomuuttajista Helsingin seudulta tulleet

muuttajat korostuivat: Helsingin seudulta Kotkaan muuttaneet muodostivat
suurimman tulomuuttajien ryhman ja noin joka neljas Kotkaan muuttanut tuli
Helsingin seudulta. Muissa seudun kunnissa noin 15 prosenttia muuttajista tuli
Helsingin seudulta, eli Helsingin seudun merkitys tulomuutosta oli huomattavasti
vahaisempi kuin muiden Kotka-Haminan seudun kuntien merkitys. Miehikkalassa
Helsingin seudun merkitys jai erityisen vahaiseksi.

Noin joka kymmenes Kotka-Haminan seudulle muuttanut tuli Kouvolan seudulta.
Kouvolasta tulevan muuttoliikkeen merkitys oli korostunut Kotkassa ja kohtuullisen
korostunut Haminassa ja Pyhtdalle, mutta vahdinen Virolahdella ja Miehikkaldssa.

Muiden alueiden merkitys tulomuutolle jdi vahaisemmaksi. Hieman alle joka
kymmenes tulomuuttaja tuli lahialueen kaupunkiseuduilta (Lappeenranta ja Lahti);
Lahden merkitys korostui Kotkassa, Lappeenrannan taas Miehikkaldssa 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; ndiden seutujen merkitys korostui Pyhtaalla ja Kotkassa. Muilta seuduilta

tulevat muuttovirrat olivat merkitykseltaan vahaisia.

Kotka-
Hamina Hamina Kotka Miehikkala Pyhtaa Virolahti
Muu Kotka- 9510 2888 3942 404 1601 675
Hamina (31,8%) (43,9%) (21,3%) (47,4%) (61,3%) (49,4%)
6504 1151 4613 101 412 227
Helsingin (21,8%) (17,5%) (24,9%) (11,8%) (15,8%) (16,6%)
3421 628 2535 70 130 58
Kouvolan (11,4%) (9,6%) (13,7%) (8,2%) (5%) (4,2%)
1434 338 845 120 35 96
Lappeenrannan (4,8%) (5,1%) (4,6%) (14,1%) (1,3%) (7%)
1157 189 874 20 32 42
Lahden (3,9%) (2,9%) (4,7%) (2,3%) (1,2%) (3,1%)
599 54 405 2 130 8
Loviisan (2%) (0,8%) (2,2%) (0,2%) (5%) (0,6%)
884 154 648 17 37 28
Tampereen (3%) (2,3%) (3,5%) (2%) (1,4%) (2%)
530 89 381 8 34 18
Porvoon (1,8%) (1,4%) (2,1%) (0,9%) (1,3%) (1,3%)
582 95 440 6 18 23
Turun (1,9%) (1,4%) (2,4%) (0,7%) (0,7%) (1,7%)
527 79 409 9 7 23
Jyvaskylan (1,8%) (1,2%) (2,2%) (1,1%) (0,3%) (1,7%)
492 85 362 5 21 19
Joensuun (1,6%) (1,3%) (2%) (0,6%) (0,8%) (1,4%)
4254 823 3036 91 155 149
Muu maa (14,2%) (12,5%) (16,4%) (10,7%) (5,9%) (10,9%)

Lahde: Tilastokeskus, muuttoliike- ja vaestonmuutokset



Yhteenveto ja johtopaatokset tulomuuttajan profiilista kunnittain

Kotkaan muutti noin 18 500 henkil6a muusta maasta 2010-luvun aikana, joka vastaa noin
60 prosenttia seudulle tehdyistd muutoista. Vaikka merkittava osa seudulle tehdyista
muutoista kohdistui Kotkaan, vaestOpohjaan suhteutettuna Kotkaan ei kohdistunut
erityisen paljon muuttoja. Kotkaan tehdyt muutot painottuivat vahvasti keskus-taajamaan.
Noin joka kolmas Kotkaan muuttanut muutti Kotkansaaren alueelle, mutta myos
esimerkiksi Karhuvuoren, Karhulan ja Hovinsaaren alueille tehtiin paljon muuttoja.
Kotkaan muutettiin etenkin Helsingin seudulta, josta tuli neljasosa kaikista muuttajista.
Paljon muuttajia tuli myds muista seudun kunnista sekd Kouvolan seudulta. Jonkin verran
muuttoja tehtiin myds muista korkeakoulukaupungeista sekd laheisiltd kaupunkiseuduilta.
Muuhun seutuun verrattuna etenkin Helsingin seudun merkitys on korostunut Kotkassa ja
muun Kotka-Haminan seudun merkitys on alikorostunut.

Kotkaan muuttaneiden ikarakenne poikkesi muusta seudusta: etenkin 15-24-vuotiaiden
osuus Kotkaan muuttaneista oli huomattavasti muuta seutua korostuneempi. Nuoria 15-
24-vuotiaita muutti erityisesti Kotkan keskustaajaman alueelle, esimerkiksi Kyminlinnan,
Kotkansaaren, Karhuvuoren ja Hovinsaaren alueille. Nuoria muuttaa Kotkaan etenkin
Helsingin seudulta, mutta myos seudun sisalta sekd Kouvolan seudulta. Nuorten aikuisten
(25-34-vuotiaat) osuus Kotkan muuttoliikkeestd oli taas hyvin vastaava kuin muulla
seudulla. Nuoria aikuisia muutti maaréllisesti etenkin suurille tarkastelualueille (esim.
Kotkansaareen), mutta nuorten aikuisten osuus muuttajista korostuu etenkin Mussalon,
Koivulan, Kymin ja Sutelan kaltaisilla alueilla. Lasten ja yli 35-vuotiaiden osuus Kotkaan
muuttaneista jai taas vahdisemmaksi kuin muulla seudulla. 35-64-vuotiaiden
tulomuuttojen osuus on erityisen korostunut Kotkan taajaman reunoilla sekd haja-
asutusalueella, vaikka maarallisesti myds 35-64-vuotiaita muuttaa eniten keskustaajaman
suurille alueille. Yli 65-vuotiaiden muuttajien osuus oli vahadinen. Yli 25-vuotiaiden
ryhmissa Kotkaan muutettiin etenkin Helsingin seudulta ja muulta Kotka-Haminan
seudulta, Kouvolan merkitys jaa vahaisemmaksi kuin nuorten ryhmassa.

Kotkaan muutti muuta seutua enemman opiskelijoita, ja muuta seutua vdahemman
tyollisia. Tyollisten muuttajien tulotaso oli keskimaarin matalampi kuin muulla seudulla.

Haminaan muutti noin 6 500 henkil6d 2010-luvun aikana eli hieman yli joka viides
seudulle 2010-luvulla muuttanut muutti Haminaan. Asukaslukuun suhteutettuna
Haminaan kohdistui vahiten tulomuuttoja seudun kunnista. Noin nelja viidesta Haminaan
muuttaneesta muutti  keskustaajaman alueelle tai keskustaajaman valittdmaan
laheisyyteen: vain yksi viidestda muutosta kohdistui muihin taajamiin (Neuvoton, Vilniemi
Metsakyld) tai haja-asutusalueille. 2010-luvulla yli 1 000 henkil6d muutti Kantakaupungin,
Poitsila-Hillon ja Husula-Salmenkylan alueille. Haminaan muutettiin etenkin muulta Kotka-
Haminan seudulta (44 prosenttia tulomuuttajista). Muun seudun merkitys on
huomattavasti Kotkaa korostuneempi, mutta toisaalta vahemman korostunut kuin seudun
maaseutumaisissa kunnissa. Haminaan muutti merkittava maara muuttajia myds Helsingin
ja Kouvolan seuduilta.

Hieman yli neljasosa Haminaan muuttaneista oli 15-24-vuotiaita nuoria. Nuorten osuus
tulomuuttajista oli Haminassa vahaisempi kuin Kotkassa, mutta korostuneempi kuin
maaseutumaissa kunnissa. Nuoria muutti Haminaan etenkin muulta Kotka-Haminan
seudulta, mutta myos Helsingin seudulta. Nuorten osuus muuttaneista ei ollut erityisen
korostunut yhdellakdan Haminan tarkastelualueella. Noin joka neljds Haminaan
muuttanut oli 25-34-vuotias: nuorten aikuisten osuus muuttajista vastasi seudun
keskitasoa. Nuoria aikuisia muutti maarallisesti etenkin keskustaajaman alueille, mutta
nuorten aikuisten osuus muuttajista oli korostunut etenkin Vilniemen, Neuvottoman ja
Summan alueilla. 35-64-vuotiaiden osuus muuttajista oli hieman seudun keskitasoa
korkeampi, mutta matalampi kuin maaseutumaisissa kunnissa. 35-64-vuotiaiden osuus
muuttaneista korostui etenkin haja-asutusalueella, mutta myos Poitsila-Hillossa ja Husula-
Salmenkylassa. 25-64-vuotiaita muutti Haminaan etenkin seudun sisdltd, mutta myos
Helsingin, Kouvolan ja Lappeenrannan seuduilta. 6,3 prosenttia Haminaan muuttaneista
oli yli 65-vuotiaita, tassa ikaryhmassa muutettiin etenkin keskustaajaman alueelle. Etenkin
Helsingin seudulta muutti paljon yli 65-vuotiaita Haminaan.

Haminan tulomuuttajan profiili vastasi muilta osin pitkalti muuta seutua: yli puolet
muuttaneista on tyollisia, ja noin neljasosa korkeakoulutettuja. Haminaan muuttaneista
tyollisista hieman keskitasoa suurempi osuus oli suurituloisia.



Yhteenveto ja johtopaatokset tulomuuttajan profiilista kunnittain

Pyhtdalle muutti maan sisaltd 2 600 henkil6ad 2010-luvun
aikana: asukaslukuun suhteutettuna Pyhtdalle muutettiin
eniten seudun kunnista. Pyhtddlle tehdyt muutot
painottuivat erittdin vahvasti Kotkan laheiselle puolelle: yli
puolet tulomuutoista tehtiin Siltakyladn ja ldhes kaksi
kolmasosaa muutoista Siltakyldén ja Heinlahteen. Taté
selittdd Kotka-Haminan muiden kuntien (etenkin Kotkan)
erittdin korostunut merkitys tulomuutolle: yli 60 prosenttia
muutoista tuli muista seudun kunnista, joka on seudun
selvdsti  korkein osuus seudun kunnista. Pyhtaalle
muutettiin  vdhdisemmaéssa maarin myds Helsingin ja
Kouvolan seuduilta.

Pyhtaan tulomuuttajista nuorten (15-24-vuotiaiden) osuus
jai  seudun matalimmaksi. Nuoria muutti Pyhtaalle
kaytannbssa vain seudun muista kunnista. Nuorten
aikuisten (25-34-vuotiaat) osuus Pyhtadlle muuttaneista
taas vastasi seudun keskitasoa, kun taas lasten osuus oli
selvasti korostunein kaikista seudun kunnista. Nuorten
aikuisten maara ja osuus kaikista muuttaneista oli erityisen
korostunut  Siltakyldssa. Noin  kolmasosa Pyhtaalle
muuttaneista oli 35-64-vuotiaita aikuisia: maarallisesti heita
muutti  etenkin  Siltakyldan; 35-64-vuotiaiden osuus
muuttaneista oli  korostunut taas kaikilla Pyhtdan
tarkastelualueilla. Yli 65-vuotiaiden osuus muuttajista oli
taas Pyhtdalla seudun matalin.

Pyhtddn  tulomuuttajien rakenne poikkeaa muilla
muuttujilla muusta seudusta: Pyhtdalle muuttaa muuta
seutua enemman korkeakoulutettuja ja tyollisia. Etenkin
suurituloisten muuttajien osuus on erityisen korostunut.

Miehikkalddn muutti 2010-luvun aikana 850 henkilda.
Hieman vajaa puolet Miehikkdladn muuttaneista (47,5%)
tuli muista Kotka-Haminan kunnista, etenkin Haminasta ja
Virolahdelta. Muusta seudusta poiketen Lappeen-rannan
seudun  merkitys oli korostunut, noin 14 prosenttia
muuttajista  tuli Lappeenrannan seudulta. Helsingin
seudulta tuli noin joka kymmenes tulomuuttaja ja Kouvolan
seudulta noin 8 prosenttia tulomuuttajista. Kouvolan ja
Helsingin seudun merkitys Miehikkaldan tulomuutolle on
vahdisempi kuin seudulla keskimaarin. Muilta seuduilta
muutti 2010-luvun aikana vain yksittdisia henkil6itd. Noin
yksi kolmasosaa tulomuutoista kohdistui Miehikkdldan
keskustaajamaan, loput haja-asutusalueelle.

Nuorten 15-24-vuotiaiden osuus tulomuuttajista jai
matalaksi Miehikkaldssd, joskaan nuorten osuus ei
poikennut merkittavasti seudun muista maaseutu-maisista
kunnista. Nuoria muutti Miehikkdldan 1ahinnd muulta
seudulta ja Lappeenrannan seudulta. Miehikkdldan muutti
muuhun seutuun verrattuna poik-keuksellisen vahan
nuoria aikuisia (25-34-vuotiaita), kun taas 35-64-vuotiaiden
osuus  muuttaneista ol hieman keskimaaraista
korostuneempi: tdssa ikaryhmassd muutettiin  etenkin
Miehikkalan haja-asutusalueelle. Yli 65-vuotiaiden osuus
muuttajista oli korkea ja heitd muutti etenkin
keskustaajaman alueelle.

Miehikkaladn muuttaneista puolet oli ty6llisida, mutta myos
elakkeella olevien tydikaisten ja tyottdmien osuus korostui.
Muuttaneet olivat muuta seutua véahemman koulutettuja ja
pienituloisempia.

Virolahteen tehtiin hieman yli 1 350 tulomuuttoa 2010-
luvulla.  Puolet tulomuuttajista muutti  Virolahden
keskustaajaman alueelle, vajaa neljasosa Virolahden haja-
asutusalueelle, viidesosa Klamilaan ja loput 8 prosenttia
Vaalimaalle. Puolet muuttajista tuli Kotka-Haminan muista
kunnista, erityisesti Haminasta ja Kotkasta. Kuntaan
muutettiin - myds Helsingin  (16,6% muuttajista) ja
Lappeenrannan seuduilta (7%). Kouvolan merkitys jai taas
muuhun seutuun verrattuna vahaiseksi.

Virolahden muuttoliikkeen ikdrakenne muistuttaa muita
seudun maaseutumaisia kuntia: nuorten osuus on
alikorostunut, kun taas idkkaampien tyoikdisten osuus on
ylikorostunut. Hieman yli viidesosa seudulle muut-taneista
oli nuoria 15-24-vuotiaita. Heitd muutti Virolahteen ldhinna
muista seudun kunnista. Noin neljdsosa Virolahdelle
muuttaneista oli nuoria aikuisia, joka vastasi seudun
keskitasoa. Nuoria aikuisia muutti 1dhinnd muulta Kotka-
Haminan seudulta sekd Helsingin ja Lappeenrannan
seudulta. Nuorten aikuisten osuus muuttaneista korostui
etenkin Klamilassa. 35-64-vuotiaiden osuus Virolahdelle
muuttaneista oli korostunut etenkin seudun kaupunkeihin
verrattuna: tassa ikdluokassa muutettiin etenkin Virolahden
keskustaan ja haja-asutusalueelle. Yli 65-vuotiaiden osuus
tulomuuttajista oli seudun korostunein ja heitd muutti
etenkin keskustaajamaan. Yli 65-vuotiaita muutti 1dhinna
muulta seudulta sekd Helsingin seudulta.

Muuttajien rakenne muistuttaa muuten Miehikkalaa:
suurituloisten ja korkeasti koulutettujen muuttajien osuus
jaa matalaksi.



OSA 2: Haastattelut

Kahdeksan ydintoimijan haastattelun, kirjallisen aineiston sekéd kahden ohjausryhmdén
keskustelujen perusteella tehdyt laadulliset havainnot

Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI %§



Kotkan-Haminan seudun asuntomarkkinat

* Asuntomarkkinatilanne:

* Asuntojen tarjonta ei vastaa kysyntaa: huonoilla sijainneilla vaaranlaisia kohteita. Keskustoille on kysyntaa,
tarjonta on reunoilla. Huonojen sijaintien asuntojen hinnat alhaisia ja korjausvelkaa runsaasti — haaste saada
lainaa remontteihin tai myyda asuntoa. Keskustoihin palveluiden aarelle voisi olla enemmankin tulijoita
(ikaantyvat ja opiskelijat), mutta tarjonnan pullonkaula rajoittaa. Seudulla rakentaminen yleisesti hyvin
vahaista kaikissa talotyypeissa. Tontteja on tarjolla riittavasti.

* Asumisen trendit:

* Kolme kiinnostavaa ryhmaa: 1) ytimiin hakeutuvat hopeahapset, 2) keskustojen liepeille asettuvat
lapsiperheet, 3) kevytasumisen kokeilijat, jotka etsivat valjaa maaseutumaista asumista ja harrastamiselle
tilaa, vakinaistuvat vapaa-ajan asujat (?)

* Vuokra-asunnoilta vaaditaan laatua nykyaan. Huonokuntoiset, vaaran kokoiset ja vaaralla sijainnilla olevat ei
mene.

» Kotkassa opiskelijoiden tulo keskustaan voi toimia sysayksena asuntorakentamiselle ja palveluiden
kysynnalle.

* 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 yhteiskehittamiseen mukaan...

* Paikkamarkkinointia ja -brandaysta ei hyodynneta rakennuttajien tai asukkaiden houkuttelussa.

MDI @
Aluekehittamisen konsulttitoimisto @



Seudun elinvoimakysymykset ja
kehityskohteet:

* Seudun vetovoimatekijoiksi mainittu: merellisyys, sijainti ja saavutettavuus (suhteessa
padkaupunkiseutuun ja Vendjaan), asumisen hintataso, Kotkan puistot, Haminan historiallinen
kaupunkikeskusta.

* Suunnittelu- tai maapoliittiset kysymykset eivat ratkaise elinvoima- ja vetovoimaongelmaa - tarve

kuntien sisalla ja valilla ilmidpohjaiseen yhteistyohon.

* Asumisen kehittaminen talla hetkella apaattista - tarvitaan ryhtiliike.

* Erityisesti riittavalla vuokra-asuntotarjonnalla vaikutukset mm. tydvoiman saatavuuteen.

* Kotkassa XAMK:n siirto keskustaan ja vanheneva vaesto lisannee merkittavasti tarvetta
keskustakehittamiselle ja -rakentamiselle.

* Kaupunkikeskustojen viihtyisyyteen, kaupunkikulttuurin kehittamiseen ja palvelujen puitteiden
jarjestamiseen ei olla kiinnitetty vuosikymmenien saatossa riittavasti huomiota - naissa ollaan jaaty
jalkeen selvasti muista verrokkikaupungeista

* Oleellisia kysymyksia myos: joukkoliikenteen toimivuus, tapahtumien jarjestamisen helppous,
kavely ja pyoraily, kaupungin tuntu ja tunnelma

MDI @
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OSA 3: Asukaskysely seka
kysely seudun ulkopuolisille

Seudulla asuntomarkkinoita koskeneessa asukaskyselyssé 338 vastaajaa. Vastaajien
asuinkunnat: Kotka (50,0 %), Hamina (38,5%), Pyhtdcd (7,7%), Virolahti (1,2%), Miehikkdlé
(0,3%), Jokin muu (2,4%) . Eniten vastaajia oli 51-60-vuotiaiden ikdluokasta (24 %). Suurin
osa vastaajista asui kahden hengen taloudessa (41,6 %). Suurimmalla osalla vastaajista oli
toisen asteen koulutus (54,4 %). Yli puolet vastaajista oli ansiotydssé (58,8 %).

Seudun ulkopuolelle suunnatussa paneelikyselyssd 291 vastaajaa. Kysely suunnattiin
pddkaupunkiseudulle (josta 91 % vastaajista) ja Kouvolan seudulle (9 % vastaajista).
Vastaajista suurin osa (57 %) oli 21-40-vuotiaita.

Takaisin sisallysluetteloon

Molemmat kyselyt toteutettiin syys-lokakuussa 2020
Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI %§



Seudun asumispreferenssit

Asuntojen tarve (realistiset toiveet):

Eri kokoluokan asuntoja toivotaan monipuolisesti 31
nelidsta ylospain. Alle 31 nelidon asuntoja toivoo
ainoastaan muutama prosentti vastaajista.
Enemmistd vastaajista nakisi seuraavaksi asuvansa
keskustassa (38 %). Kolmannes vastaajista nakisi
asuvansa pientalovaltaisella alueella ja viidennes
maaseutumaisella alueella.

Kaikkein suosituin omistusmuoto on omistusasunto,
johon muuttaisi seuraavaksi 72 % vastaajista.
Vuokra-asuntoon muuttaisi seuraavaksi 23 %
vastaajista.

Omistusasuntoon seuraavaksi muuttavilla tyypillisin
realistinen asunnon hinta on 100 000 — 150 000
euroa.

Vuokra-asuntoon seuraavaksi muuttavilla
realistinen vuokra on selvasti suurimmalla osalla
500-1000 e / kk.

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa, minka
kokoiseen asuntoon muuttaisit seuraavaksi
todennakoisimmin?

Alle 31 neliota ] 2%

31-50 nelists [N 15%

s1-70nelists [N 2%
71-100 nelista [ 25+
vii 100 nelista [ T %

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa, minka
tyyppiselld asuinalueella nakisit asuvasi
seuraavaksi?

Keskustassa _ 38%

Kerrostalovaltaisella alueella
B
(keskustan ulkopuolella)

Pientalovaltaisella alueella _ 33%
(keskustan ulkopuolella) ?
Maaseutumaisella alueella - 20%

Jokin muu, mika? I 2%

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa, kuinka
paljon asunto voisi realistisesti maksaa?
(omistusasunnon valinneet)

Tasantaialle50000e [l 3%

50001-100000¢ (NN 19%
100001-150000¢ D 2%
150001 -200001 ¢ (N 4%
200001-250000¢ [ 12%
250001-300000c [N 10%
300001-350000e [ 3%

YIi350000e M 4%

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa, kuinka
paljon asunnon vuokra voisi realistisesti olla?
(vuokra-asunnon valinneet)

Tasan tai alle 500
L e
e

1001-1500e [ 4%
1501-2000e | 1%

Yli2000e 0%
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Seudun asumispreferenssit

Uudet asumisen muodot:

Kaikkein kiinnostavimmat uudet asumisentrendit olivat
vastaajien mielesta alyasuminen (69 prosentin mielesta
vahintaan hieman kiinnostava) seka
ekopientaloasuminen (64 prosentin mielesta vahintaan
hieman kiinnostava).

Selvasti vahiten vastaajia kiinnosti sinkkukoti.
Vastaajilta myos kysyttiin, ovatko he tietoisia asunto-
osuuskunnasta. Lihes 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 mita asunto-osuuskunta

tarkoittaa. Asunto-osuuskunnasta hieman kiinnostuneita ja
erittain kiinnostuneita oli yhteensa 22 % vastaajista.

Mita mielta olet alla kuvatuista asumiseen liittyvista uusista
vaihtoehdoista (huomioiden nykyinen elamantilanteesi)?

MINIOMAKOTITALOASUMINEN _ 31% 10% 6%
EKOPIENTALOASUMINEN _ 40% 24% 5%
JAKAMISTALOUS _ 25% 10% 3%
TERVEYS- JA HYVINVOINTIKYLA _ 36% 11% 2%

ALYASUMINEN

i - ST

36% 12% 6%

YHTEISOLLINEN ASUMINEN

SINKKUKOTI

KAUPUNKIPIENTALO

SUKUPOLVIASUMINEN

26% 6% 7%

M Ei lainkaan kiinnostava M Ei kovinkaan kiinnostava Hieman kiinnostava

Erittdin kiinnostava En osaa sanoa
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Kotkan-Haminan seutu ulkopuolisten
nakokulmasta

Millainen mielikuva sinulla on Kotka-Haminan seudun

kunnista?
Kotka 1I4s% 32% 33%
Vastaajista selvasti suurin osa (80 %) oli joskus kaynyt Kotka-
Haminan seudulla. Hamina i“% S =

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

Suurimmalla osalla vastaajista oli joko neutraali tai
positiivinen kuva kaikista Kotka-Haminan seudun kunnista.

Pyhtaa 6% 33% 14%

e

Virolahti % 34% 13%

Miehikkala % 35% 11%

&8

M Erittdin negatiivinen Hieman negatiivinen Neutraali
Hieman positiivinen M Erittdin positiivinen M En tunne kuntaa / eos
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Kotkan-Haminan seutu ulkopuolisten
nakokulmasta

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

Heista, jotka vastasivat voisivansa muuttaa seudulle, suurin osa naki
ensisijaisena vaihtoehtona Kotkan.

Vastaajilta, jotka voisivat muuttaa tai ovat muuttamassa Kotka-Haminan
seudulle, kysyttiin mihin muualle he voisivat muuttaa Kotka-Haminan seudun
lisaksi. Eli toisin sanoen, mitka ovat Kotka-Haminan seudun pahimpia
kilpailijoita. Pahimpia kilpailijoita seudulle ovat vastaajien mukaan Porvoo,
Kouvola ja padakaupunkiseutu. Monet myds vastasivat, etteivat voisi muuttaa
muualle kuin Kotka-Haminan seudulle.

Jos vastaajat (jotka voisivat muuttaa alueelle/ovat muuttamassa alueelle)
muuttaisivat nyt Kotka-Haminan seudulle ja tyopaikka pysyisi samana kuin nyt,
niin puolet vastaajista (49,5 %) vastasi voisivansa tehda etatoita. Yhteensa 37,9
% vastaajista sanoi, ettei etatyot olisi mahdollisia ja 12,6 % ei osannut sanoa.

Voisitko kuvitella muuttavasi johonkin kuntaan
Kotka-Haminan seudulla? (lkm)

En

117

Voisin muuttaa 85

\' |
~

En osaa sanoa

Olen
Mo
muuttamassa

Jokin muu, mika I 2

Mihin kuntaan voisit ensisijaisesti muuttaa?

Hamina [ 17
pyntaa [ &
Miehikkala [ 3

Virolahti . 3
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Kotkan-Haminan seudun asuntomarkkinat

Seuraavat vastaukset koskevat vastaajia, jotka ovat muuttamassa tai voisivat muuttaa
alueelle

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa Kotka-
Haminan seudulle, minka kokoiseen asuntoon
todennéakodisesti muuttaisit?

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa Kotka-
Haminan seudulle, mihin talotyyppiin
todennakdisesti muuttaisit

Kerrostaloasunto _ 30% 71-100

neliota

Realiteetit: Jos olisit nyt muuttamassa
Kotka-Haminan seudulle, mita
asumismuotoa ensisijaisesti harkitsisit?

to
Vuokra-
o, 0,

osaomistus...
Paritalo - 8% Joki
Y1i 100 neli6ts _ 18% oKin mud, I 1%
mika
. . 0
Jokin muu, mika I 1% Alle 31 Asunto-
o 7% 1%
neliota osuuskunta
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OSA 4: MDI:n johtopaatokset ja
suositukset

Takaisin sisallysluetteloon
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Johtopaatokset ja suositukset

Asuntojen tarjonta ei vastaa kysyntaa. Kysynta kohdistuu muutamiin keskeisiin lokaatioihin, tarjonta on seudun reunoilla.
Heikompien sijaintien asuntojen hinnat ovat alhaisia ja trendi on aleneva. Korjausvelkaa on runsaasti. Suunnittelu- tai
maapoliittiset kysymykset eivat ratkaise elinvoima- ja vetovoimaongelmaa - kuntien sisalla ja valilla on tarvetta ilmidpohjaiseen
vhteistyohon. Kuntien eri sektorein on yhdessa ratkaistava ja katkaistava orastava tai paheneva eriytymiskehitys.

® Suositukset:

® kaavoitetaan ja rohkaistaan tekemaan myos haastavammille alueille vetovoimaista asutusta myds hyvin
toimeentuleville henkildille ja perheille.

® Tehdaan myos vahemman kiinnostaville pilottikokeilu purkavasta uusrakentamisesta, joka uudistaa alueita
nopeammin. Valitaan alue/alueet, jolla harjoitetaan voimakasta positiivista diskriminaatiota, kuten koulujen
erityisresursointia, kehitetaan erityisesti alueen julkisia palveluja seka rakennetaan yksityisten palvelualustojen
kehittamisymparistoja (eli edellytyksia uudentyyppisille yksityisille palveluille)
Uusien asumisen konseptien innovointi on apaattista. Potentiaalisia ja kysyntaa erilaisille konsepteille on palveluasumisessa,

hyvinvointi- ja terveysasumisessa, ekologisissa asumisen ratkaisuissa, kaupunkipientaloissa seka merenranta-asumisessa sen
kaikissa muodoissaan.

® Suositus:

® Uusien konseptien kehittamisen tarvitaan ryhtiliike. Kaynnistetaan uusia pilottialueita, joihin kootaan rahoittajat,
rakennuttajat ja asukkaat/asiakkaat yhteen (kootaan potentiaalisia muuttajia ‘pioneerijoukoiksi’, jotka edustavat
asukkaita/asiakkaita ndissa uudenlaisissa rakentamiskonsortioissa).

MDI @
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Johtopaatokset ja suositukset

Asuntomarkkinoilla liikkuu talla hetkella kolme potentiaalista ryhmaa 1) ytimiin hakeutuvat ryhmat, joita ovat ikaihmiset ja
opiskelija, 2) keskustojen liepeille asettuvat lapsiperheet, 3) kevytasumisen kokeilijat, jotka etsivat valjempaa maaseutumaista
asumista ja harrastamiselle tilaa, jotka saattavat olla myds vakinaistuvia vapaa-ajan asujia. Keskustoihin palveluiden aarelle olisi
enemmankin tulijoita, erityisesti ikaantyvia ja opiskelijoita, mutta tarjonnan pullonkaula on rajoittava tekija. Jokaisella seudun
kunnalla on oma profiilinsa naihin: ryhmat 1 ja 2 osuvat Kotkan ja Haminan ydinalueille, ja ryhma 3 erityisesti Pyhtaalle mutta
myos Virolahdelle ja Miehikkalaan. Tulomuuttajat tulevat erityisesti paakaupunkiseudulta ja Kouvolan seudulta.
Muuttopotentiaalia on erityisesti laajentuvalla metropolialueella ja kaakkoisen Suomen opiskelijoissa seka ikaihmisissa, joita
houkuttelee hyvinvointi- ja terveyspalvelut. Seudun vetovoimatekijoiksi on yleisimmin mainittu merellisyys, sijainti ja
saavutettavuus (suhteessa paakaupunkiseutuun ja Vendjaan), asumisen hintataso, Kotkan puistot, Haminan historiallinen
kaupunkikeskusta. Paikkamarkkinointia ja -brandaysta ei hyddynneta rakennuttajien tai asukkaiden houkuttelussa. Mielikuva
alueesta on ok, mutta tunnettuutta voidaan vahvistaa.

® Suositukset:

® voimakasta markkinointia ja tutustumistapojen kehittamista seka ’pioneerijoukkoihin rekrytointia’ erityisesti
padkaupunkiseudun lapsiperheille. Kehitetaan 'kokeile asumista Kotka-Haminan seudulla’ (4 kk, josta saatte 1 kk
ilmaiseksi tms.), jolla avataan mahdollisuuksia asumiselle seudulla.

® Kerataan nakemyksia opiskelijoilta ja ikdaihmisilta (laajemmin kaakkoisessa Suomessa), joiden perusteella kehitetaan
asumista ja asumisen palveluja.

® Alueen brandays ja markkinointi on jo konseptoitu, vahvistettava taman viestin jakelua ja lapivientia kentalle (esim.
kiinteistovalittajat).
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Johtopaatokset ja suositukset

Myos vuokra-asunnoilta vaaditaan laatua nykyaan. Kotkan Toritalo on toiminut erinomaisena esimerkkina erittdin laadukkaasta
vuokra-asumisesta, ja tallaisia menestystarinoita tarvitaan lisaa. Kuntien on satsattava laadukkaaseen vuokra-asumiseen.
Riittavalla vuokra-asuntotarjonnalla vaikutukset mm. tydvoiman saatavuuteen.

® Suositukset:
® tehdaan vuokrakohteiden tarkempi hinta- ja laatuanalyysi, ja tuodaan houkuttelevimmat kohteet viela selkeammin
esiin.
® Jarjestetaan vuokra-asumisen messut, jotka tuovat esiin erilaisia vuokra-asumisen mahdollisuuksia seudulla.
Erityisesti Kotkassa opiskelijoiden tulo keskustaan toimii sysayksena asuntorakentamiselle ja palveluiden kysynnalle.
® Suositukset:

® Osana vuokra-asumisen messuja jarjestetaan erikseen yhtena luokkana opiskelijoiden asuminen, jolla etsitaan uusia
virikkeita ja kartoitetaan trendeja opiskelijoiden asumiseen. Samalla markkinoidaan Kotka-Haminan seutua
opiskelijapaikkakuntana.

® Otetaan opiskelijat mukaan yhteiskehittamisen hengessa, jolloin kehitetaan myos kaupunkiymparistda ja kuntien
asumisen palveluja.
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Johtopaatokset ja suositukset

Kotkassa XAMK:n siirto keskustaan ja vanheneva vaesto lisannee merkittavasti tarvetta keskustakehittamiselle ja -
rakentamiselle. Kaupunkikeskustojen viihtyisyyteen (pl. kaupunkipuistot), kaupunkikulttuurin kehittamiseen ja palvelujen
puitteiden jarjestamiseen ei olla kiinnitetty vuosikymmenien saatossa riittavasti ymparivuotista huomiota - naissa ollaan jaaty
jalkeen selvasti muista verrokkikaupungeista. Oleellisia kysymyksia erityisesti joukkoliikenteen toimivuus, tapahtumien
jarjestamisen helppous, kavely ja pyoraily seka "kaupungin tuntu ja tunnelma”. Maaseutumaisilla alueilla on imunsa ja
kysyntansa erityisesti koronakevaan ja —kesan myo6ta. Asumisen ratkaisuissa painottuu nyt myos tyotilojen toimivuus. Vapaa-
ajan asunnoilla vietetdan enemman aikaa ja monipaikkaisuus vahvistuu.
® Suositukset:
® Lanseerataan tapahtuma- ja sallimustoimisto, joka edesauttaa kaupunki- ja opiskelijakulttuurin vahvistumista
erityisesti Kotkassa.
® Kehitetaan ohjelmallisesti ja pitkajanteisesti kaupunkikulttuuria seka kehitetaan osallistumisen muotoja, joka tukee
yhteiskehittamisen ajatusta.
® Maaseutumaisemmilla alueilla tuodaan onnistuneiden sijaintipaatosten tarinoita (a la Jouni Eho / Pyht3a) ja
aktivoidaan asukkaita myos kuntien kehittamiseen.

® Kartoitetaan viela tarkemmin etatyoskentelyn ja monipaikkaisuuden ilmentymista ja asukkaiden toiveita Kotkan-
Haminan seudulla. Selvitettyjen tulosten perusteella kehitetaan monipaikkaisuutta tukevia palveluita.
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Lisatietoja

Janne Antikainen, kehitysjohtaja (selvityksen projektipaallikkdé), MDI, janne.antikainen@mdi.fi

Tyon konsultti:

Tyon ohjaus:

kaupunkiseutusuunnittelutydoryhman koordinaattori: Esa Partanen, Cursor Oy esa.partanen@cursor.fi
Kuntien yhteyshenkilot:

Kotkan kaupunki: Markku Hannonen, kaupunkisuunnittelujohtaja
Haminan kaupunki: Milla Koskivirta, kaupunginarkkitehti

Pyhtaan kunta: Laura Lahti, elinvoimapaallikko

Virolahden & Miehikkalan kunnat: Markku Uski, tekninen johtaja
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