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Valitus 3/2006
Valvontajaosto antoi varoituksen

Keskuskauppakamarin kiinteistéarviointilautakunnan valvontajaosto on kasitellyt tilan arviota koskeneen
valituksen ja on antanut yleisauktorisoitu A:lle varoituksen.

Tausta. Yleisauktorisoitu A on suorittanut X:n toimeksiannosta arvioinnin, jonka kohteena on ollut tila
rakennuksineen. Arvion tarkoituksena on siitd laaditun arviokirjan mukaan ollut maarittdd kohteen kdypa
arvo ajanhetkend T tilan omistajien paatoksentekoa varten. Asia liittyy yhteisomistuksen purkuun. Tilan
osaomistaja V on valittanut A:n tekemasta arviosta.

V:n valitus. (1) Toimeksiannosta ei ole annettu kirjallista selvitystd. A on hyvéksynyt toimeksiannon, vaikka
suullisesti annetuissa lahtétiedoissa on ollut puutteita. Lisaksi on jatetty selvittdmattd arvion kannalta
oleellisia lahtotietoja ja teknisissa tiedoissa on ollut puutteita. (2) Tilalla sijaitsevat rakennukset on tutkittu
katselmuksessa puutteellisesti vain ulkopuolelta yht& lukuun ottamatta. (3) Arviokirja ei anna oikeaa kuvaa
tilan kdyvasta arvosta. Tata vaitettd V perustelee muun muassa seuraavasti: A on esittdnyt arvion lopuksi
mielivaltaisen "tukkualennuksen”, jolle ei ole perustetta. A olisi tahtonut korjata arviotaan ja on ollut asiasta
yhteydessa Keskuskauppakamarin kiinteistarviointilautakuntaan.

A:n vastine. (1) Toimeksiannosta sovittiin puhelimitse. A kertoo selvittdneenséd kohdetta hanelle esitettyjen
asiakirjojen perusteella ja tutustumalla KTJ:n tiedostoon. (2) A on tutustunut metséalueeseen, pihaan ja
rakennuksiin ulkoa sekd kaynyt sisalld yhdessé rakennuksessa. (3) A on esittdnyt arvionsa tueksi aluetta
koskevia kauppahintatietoja ja tietoja alueen markkinatilanteesta.

Valvontajaoston ratkaisu. (1) Toimeksiantajan antamissa tiedoissa olevat virheet tai puutteet eivét esta
toimeksiannon vastaanottamista, jos AKA kykenee niistd huolimatta suorittamaan tehtdvén itsendisesti ja
riippumattomasti sekd hankkimaan arviointia varten tarvittavat tiedot eikd toimeksiantaja edellyta
virheellisten tai puutteellisten tietojen asettamista arvion perustaksi. AKA:lla on asiantuntija-asemansa
perusteella velvollisuus omatoimisesti tarkastaa kaytettdvissd olevien mahdollisuuksien mukaan hénelle
annettujen, arvioitavan kohteen arvon maarittdmisen kannalta tarpeellisten tietojen oikeellisuus. Tapauksessa
on esitetty monia virheitd ja puutteita arvion perustana olleissa tiedoissa. Tiedot olisivat olleet suurelta osin
saatavilla tai tarkastettavissa julkisista l&hteistd, joten A ei ole riittdvdssd méaérin varmistanut arvion
perustana olevien tietojen oikeellisuutta ja on siten toiminut hyvan kiinteistéarviointitavan vastaisesti. A ei
ole mydskaan esittdnyt jaostolle Kirjallista toimeksiantosopimusta, joten han on rikkonut toimeksiannon
muotoa koskevaa Keskuskauppakamarin Kiinteistdarviointilautakunnan ohjetta.

(2) Katselmuksen laajuuteen ja yksityiskohtaisuuteen vaikuttaa muun muassa se, mika merkitys
katselmuksen kohteella on arvion kokonaisuuden kannalta. Tapauksessa A on pitanyt kohteella sijaitsevia
rakennuksia poikkeuksellisen arvokkaina sek& tehnyt arviokirjaan luokittelun niiden varustelusta,
sisustuksesta ja kunnosta, joten hanen olisi pitdnyt suorittaa rakennusten osalta yksityiskohtaisempi
katselmus. A ei ole riittdvassd maarin selvittanyt arvon maarittdmiseksi tarpeellisia asioita ja on siten
toiminut hyvan kiinteistdarviointitavan vastaisesti.

(3) Jaosto pitdd tukkualennuksen kéyttamistda summa-arvomenetelméad kaytettdessd tavanomaisena.
Tapauksessa arviomenetelmien kdyttd on kuitenkin ollut harhaanjohtavaa ja niiden perustana olevien tietojen
kirjaaminen puutteellista. A ei ole esimerkiksi esittdnyt arviokirjassa tai sen liitteend kauppa-
arvomenetelmén kannalta tarpeellisia kauppahintatietoja eikd ole selvittdnyt, miten h&n on johtanut
arviokirjassa ilmoitetun arvon arvion perustana olevasta kauppahintatilastosta. A on toiminut t&lta osin hyvén
kiinteistdarviointitavan vastaisesti. Lisdksi jaosto totesi p&atoksessadn, ettd on tavallista, ettd AKA:t ovat
yhteydessa heidédn toimintaansa valvovaan Keskuskauppakamarin Kiinteistdarviointilautakuntaan ja pyytavat
lautakunnalta toimintaohjeita heille epéselvissa tilanteissa. Pelkastaan se seikka, ettd A on ollut yhteydessa
lautakuntaan, ei osoita arvion olevan epaluotettava.

Keskuskauppakamarin  kiinteistdarviointilautakunnan  valvontajaosto  antoi  Keskuskauppakamarin
kiinteistoarviointilautakunnan sd&ntéjen 17 § 1 momentin nojalla A:lle varoituksen.



