Valitus 1/2004
Valvontajaosto antoi muistutuksen

Keskuskauppakamarin  kiinteistoarviointilautakunnan  valvontajaosto on  kasitellyt loma-
asuntokiinteiston arviota koskevan valituksen ja antanut saantdjen 17 8:n nojalla yleisauktorisoitu
NN:lle muistutuksen. Valittaja haki muutosta paatokseen kiinteistdarviointilautakunnalta, joka jéatti
valvontajaoston paatoksen voimaan.

Valittaja omistaa kiinteiston, josta hanen veljensa oli tilannut NN:Itd arvion. Jaostolle ei ollut
esitetty, ettd toimeksiantosopimus olisi laadittu kirjallisesti.

Valittaja oli katsonut auktorisoidun Kiinteistdarvioijan olevan esteellinen suorittamaan
Kiinteistdarviota, koska toimeksiantajan tytarpuoli oli tdissa arvioijan yrityksen kanssa samaan
franchising-ketjuun kuuluvassa yrityksessd. Valittaja ei ollut toimeksiantaja. Liséksi valittajan
mukaan arvio oli tehty tarkoitushakuisesti ja se sisélsi asiavirheita.

Hyvéa kiinteistbarviointitapaa koskevien maardysten mukaan kiinteistdarvioijan tulee suorittaa
arviointi itsendisesti ja riippumattomasti. Arvioija ei saa ottaa vastaan toimeksiantoa tietoisena siita,
ettd hanelld, hanen lahisukulaisellaan tai —omaisellaan tai tyonantajallaan tai sellaisella, jolla on
mé&araava asema hanen tyonantajayhteisonsé hallinnossa on asiassa odotettavissa etua, joka saattaisi
olla ristiriidassa toimeksiantajan edun kanssa, ellei asiasta toimeksiantajan kanssa erikseen sovita.
Valvontajaosto katsoi, ettei auktorisoitu Kiinteistdarvioija ollut esteellinen suorittamaan arviota
valittajan esittamalla perusteella.

Arvioija ei ollut itse suorittanut Kkiinteistokatselmusta vaan kéyttanyt avustajia. Valittaja kertoi
katselmuksen tapahtuneen ilman h&nen lupaansa. Arvioijan mukaan tapauksessa oli tapahtunut
vadrinkasitys. Jaosto totesi, ettd vastuu katselmuksesta sopimisesta on arvioijalla, eikd han voi
valttyd vastuultaan olettamalla muiden sopineen asiasta. Arvioija vastaa myos kayttamiensa
avustajien toiminnasta. llman jaostolle toimitettua kirjallista toimeksiantosopimusta ei voitu
selvittad, mit4 toimeksiantajan kanssa oli sovittu katselmuksesta. Arvioijan ei katsottu toimineen
riittdvan huolellisesti katselmuksen sopimisen suhteen.

Jaosto katsoi, etta hyvaan kiinteistfarviointitapaan kuuluu padsadnnon mukaan se, ettd arvioija itse
katselmoi kohteena olevan kiinteiston. Mikéali ndin ei erityisestd syystd tehdd, tulee arviokirjassa
perustella, miksi arvioija ei henkildkohtaisesti ole suorittanut katselmusta. Tallaisessa tilanteessa
tulee myos arviokirjan allekirjoittajana olla katselmuksen tosiasiallisesti suorittanut henkild, jotta
arviokirjaan merkittyjen tietojen oikeellisuus voidaan varmistaa.

Jaosto Kkiinnitti huomiota arviokirjassa ilmenneisiin puutteisiin. Hyvé&a Kiinteistoarviointitapaa
koskevien maaraysten mukaan arviolausunnosta tulee kayda ilmi, mité tarkoitusta varten lausunto
on tehty. NN:n lausunnosta tdma tieto puuttui. Lisaksi arvioitavan Kiinteiston omistajatietojen
yksilointi oli puutteellista.

Katselmusta suorittaneet henkil6t eivat kdyneet kiinteistolla sijaitsevissa rakennuksissa sisélla, eika
arviokirjassa tuotu esille, miten rakennukset olivat vaikuttaneet arvioon. Oletettavaa on, ettd myos
rakennusten kunnolla on merkitysta kohteen arvoon. Rakennukset olisi tullut tarkemmin huomioida
kohteen arvoa madriteltdessd ja niiden vaikutus arvion lopputulokseen olisi tullut tuoda
arviolausunnossa ilmi.



Jaosto katsoi, ettd NN:n lausunnosta ei riittdvassd maarin selvinnyt kohteen arvon johtaminen
kaytetysta vertailuaineistosta. Perustelut arvonmaaritykselle olisi tullut tuoda lausunnossa
yksiloidysti esille. My6s arviointiin liittyvat epavarmuustekijat olisi tullut esittaa selkeammin.

Kohteen erityislaatu huomioon ottaen arviolausunnon olisi tullut sisdltdd tarkempi analyysi siita,
miten lausunnossa on paadytty ympéristomuutosten haittavaikutusten maardan sekd tuoda
mahdolliset epdvarmuustekijét tdmankin osalta ilmi. Perustelut olivat my6s talt4 osin puutteelliset.

Perusteluiden puutteellisuus heikensi luottamusta arviolausunnon lopputuloksen oikeellisuuteen,
johon jaosto ei sindnsa ottanut kantaa.

Valvontajaosto katsoi, ettei yleisauktorisoitu NN:n menettely katselmuksesta sopimisessa,
katselmuksen toimittamisessa ja arviolausunnon laatimisessa ollut kaikilta osin hyvén
Kiinteistarviointitavan mukaista.

Valvontajaosto antoi Keskuskauppakamarin Kiinteistoéarviointilautakunnan saéntéjen 17 §:n nojalla
auktorisoidulle kiinteistdarvioija NN:lle muistutuksen.
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