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Zadeva:
Razsodba Oglasevalskega razsodi$¢a §t. 321/ 3. 4. in 24. 4. 2018

Spostovani!

V prilogi vam posiljamo Razsodbo Oglasevalskega razsodiséa &t. 321/ 3. 4.in 24.4.2018.
Glede na predhodno poslano Razsodbo se razlikuje le v delu Obrazlozitve Razsodbe in sicer je
besedna zveza »upravniki poslovnih stavb« , ki je bila napacna, za kar se opravi¢ujemo,
nadomeséena z besedno zvezo »upravniki vecstanovanjskih stavb.

V skladu z dologili Poslovnika o delu Oglagevalskega razsodisca, je z doloCitvijo Razsodis¢a o
ugovoru postopek zaklju¢en, Razsodba pa javna. Takoj po prvomaijskih praznikih jo bomo objavili v
arhivu razsodb Razsodi&éa na spletnem mestu www.soz.si ter vkljucili v komunikacije z internimi in
eksternimi javnostmi.

Lep pozdrav,

Slovenska oglasevalska zbornica
Oglasevalsko razsodisée”
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POVZETEK PRITOZBE
Oglasevalsko razsodid&e je prejelo pritozbi GZS, Zbornice za poslovanje z nepremicninami in
potrodnika, ki se nanasata na oglagevalsko akcijo »Lupijo vas kot banane.« oglasevalca Izberem.si iz
Maribora. Oglasi v okviru akcije so bili objavljeni na slovenskih TV programih (TV Slovenija 1 in 2,
POP TV in ostalih), na $tevilnih spletnih straneh (https://www.24ur.com/novice/slovenija/je-vas-
upravnik-vreden-zaupanja.html?q=izberem.si, https:/siol.net/novice/slovenija/je-vas-upravnik-vreden-
zaupanja-462008), v nekaterih tiskanih medijih ter na oglasnih panojih po Sloveniji. PritoZnika
ocenjujeta, da oglasevanje krsi dolo&ila 2., 3. 4., 5., 7., 10. in 16. ¢lena Slovenskega oglasevalskega
kodeksa (SOK). Vlagatelja sta pritozbi SirSe utemeljila, kot sledi.
e Krsitev dolocil 2. ¢lena SOK
Cilino skupino etaZnih lastnikov nagovarja na Zaljiv na¢in. Upravniki jih — z izjemo oglasevalca —
»lupijo kot banane«, prikazani so torej kot ljudje, ki se pustijo manipulirati in se ne znajo postaviti
za svoje pravice. To pa ni v skladu z dologili 2. ¢lena SOK, ki med drugim dolo¢a, da oglasevanje
ne sme vsebovati niéesar, kar bi posameznike ali skupine lahko zalilo zaradi katerega koli kriterija

razlikovanja.

e Krsitev dolo€il 3. ¢lena SOK

v |z ogladevanja ni razvidno, da morajo potencialni izvajalci ogladevalcu placati dostop do
storitev aplikacije, kar storitev podrazi. Oglasevalec poleg tega zatrjuje, da je sistem namenjen
prepre¢evanju nezakonitih provizij - nadomestilo potencialnih izvajalcev pa predstavlja to¢no
taksno (nedovoljeno) provizijo, saj brez placila nadomestila ne morejo oddati ponudbe na
posamezno povprasevanje.

v Oglagevalec tudi navaja, da upravnikom podeljuje certifikat »UBP Upravnik brez provizij«, pri
gemer je edini pogoj za podelitev certifikata prijava v sistem Izberem.si in posledi¢no
plagevanje meseénega nadomestila. Dokazov, da bi s tem upravnik (ali nosilec platforme)
posloval brez provizij, seveda ni.

v Vsak potencialni ponudnik za vkljugitev v sistem nosilcu pladuje mese¢no nadomestilo, ki ga
glede na predstavljeno vsebino ne moremo definirati drugace kot provizijo, le da jo potencialni
ponudnik ne placuje upravniku, ampak nosilcu platforme.

v |z oglagevanja ni razvidno, da ogladevalec in njegovi partnerji pridobijo pregled tako nad
oddanimi ponudbami kot nad celotnim povprasevanjem, vkljuéno z razpoloZljivimi sredstvi
povprasevalcev - etaznih lastnikov. To je sporno zlasti zato, ker je oglasevalec neposredno
povezan z druzbo Upra stan iz Maribora, ki izvaja storitve upravljanja nepremicnin za placilo
ali po pogodbi.

v Zgoraj pojasnjeno pomeni, da druzba, ki se deklarativno »bori« proti platevanju provizij, hkrati

zeli le-te sistemsko pobirati.

Krsitev doloéil 4. in 5. ¢lena SOK

v" Trditev, da upravniki dolo¢ajo izvajalce, ni resniéna. Po izrecnih dolocbah 58. Clena
Stanovanjskega zakona in 8. Elena Pravilnika o upravljanju vecstanovanjskih stavb izbiro
najugodnejée ponudbe opravita skupaj upravnik in nadzorni odbor ali predstavnik etaznih
lastnikov, pri &emer etaZni lastniki lahko po lastni presoji dolocijo izvajalce, ki jih upravnik mora
pozvati k oddaji ponudb. Etazni lastniki lahko v okviru postopka tudi sami pridobijo ponudbe.

v Navedbe ogladevalca o viginah provizij in posledi¢no prihrankih so samo domneve, za katere
ogladevalec nima, oziroma ne predloZi nobenih dokazov. Poleg tega cenovno najnizja
ponudba ni nujno najugodneja, saj slabsa kvaliteta izvedbe ne pomeni prihranka.

v Izberem.si tudi ni "prvi sistem za javno zbiranje ponudb". Niti ni prvi sistem za zbiranje ponudb

(na trg je vstopil za primerjam.si, omisli.si, mojmojster.net), niti pa ni prvi za javno zbiranje

ponudb, pred tem je obstajal Izibiznis.si, ki sicer trenutno ni dosegljiv online, so pa imeli prvi

javno drazbo ponudb, kar pomeni enako.

Krsitev doloéil 7.1. in 7.2. ¢lena SOK

v Upravniki so v oglasih tako verbalno kot vizualno prikazani skrajno negativno in zaljivo, pri
gemer gre za napad z izjemno neokusnimi prijemi (npr. »upravniki vas lupijo kot banano,

ipd.).




v Krsitev 7. &lena predstavljajo tudi navedbe oglasevalca o visinah provizij in nezakonitih

zasluzkih upravnikov, ki kot re€eno niso z ni¢emer dokazane.

Krsitev dolocCil 10. ¢lena SOK

v'V obravnavanem oglasevanju so vsi upravniki degradirani in prikazani kot neposteni.

»Posteni« lahko postanejo samo tisti upravniki in izvajalci, ki poslujejo preko izberem.si, torej

pla¢ajo oglasevalcu.

Krsitev dolo€il 16. ¢lena SOK

v Trditev, da preko izberem.si potrodniki - etazni lastniki pridobijo boljSo oz. cenejSo storitev, ni
podprta z dokazi ali s primerjavo podatkov.

v Poleg tega gre za primerjalno oglasevanje, ki konkurente prikazuje v izrazito negativni luci, kot
je pojasnjeno v odstavku o kréitvah dolocil 10. ¢lena SOK.

e Zakljucek

v Pritoznika ocenjujeta, da oglagevalec s spornim ogladevanjem krsi Stevilna dolocila SOK,
ugledu celotne dejavnosti upravljanja nepremi¢nin pa na ta nacin povzroca precejsnjo skodo.

v Zato Oglasevalskemu razsodiséu predlagata, da oglasevalca in tudi vse medije, ki predmetno
oglasevanje objavljajo, javno pozove k takoj$njemu prenehanju njegovega objavljanja.

POVZETEK ODGOVORA OGLASEVALCA

Oglasevalec, druzba Izberem.si d.0.0., v njenem imenu Odvetniska pisarna Lampic, v svojem

odgovoru pritoZbo v celoti zavraga kot neutemeljeno z obrazloZitvijo, kot sledi.

e Domnevna krsitev dolocil 2. élena SOK

v Oglagevalec v svojem ogladevanju nikogar ne primerja z »banano«, $e manj namiguje, da so
etazni lastniki ljudje, s katerimi je lanko manipulirati. Predmeten oglas je mozno razumeti zgolj
kot primerjavo za placevanje nepotrebnih stro$kov s strani etaznih lastnikov. Navedba »Lupijo
vas kot banano.« je le primerjava za »Prevec pladujete za opravljene storitve. «.

v' Z vprasanjem »Tudi vas upravnik lupi kot banano?« oglasevalec zgolj na drug nacin postavlja
vpradanje etaznim lastnikom, ali preplacujejo izvedena dela, pri katerih niso imeli moZnosti
odlo¢anja o izvajalcu in so jih posledi¢no preplacali.

v Ciljna skupina — etazni lastniki —zato niso prikazani na Zaljiv nacin, e manj je oglas zasnovan

tako, da bi lahko povzrocil globoko ali mnozi¢no prizadetost.

Domnevna krsitev dolocil 3. élena SOK

Sistem |zberem.si je za iskalce storitev brezplacen.

Z oglasevanjem oglasevalec ne nagovarja izvajalcev temve¢ etazne lastnike, ki jim sistem

omogoda, da brezplaéno oddajo povprasevanje in na podlagi ponudb izberejo najugodnejsega

ponudnika, pri tem imajo vpogled v ceno vseh ponudnikov.

v lzvajalci pa s plagilom meseé&ne oziroma letne ¢lanarine pridobijo dostop do oddanih
povprasevanj. V zameno za placilo ¢lanarine pridobijo nov vir strank. Vsak izvajalec ima v
sistemu svojo podstran ter dostop do vpogleda v trenutne trzne cene. Zato ne moremo govoriti
o provizijah, saj ne naro&nik ne ponudnik / izvajalec ne pla¢ata ni¢esar od vrednosti
sklenjenega posla.

v Sistem torej le povezuje ponudnike in povprasevalce, pri ¢emer je nujno razlikovati med
provizijo in ¢lanarino. Poleg tega sistem omogoca, da etazni lastniki neposredno sodelujejo pri
izbiri izvajalca.

v Trditev v pritoZbi, da brez plagila nadomestila izvajalci ne morejo oddati ponudbe ne drzi. Vsi
ponudniki imajo pravico do brezplaénega obdobja testiranja, poleg tega izvajalcem, ki so se v
sistem prijavili pred njegovim testiranjem, pripada veémeseéno brezplacno obdobje.

v Poleg tega je sistem izberem.si resni¢no javen, kar pomeni, da je edino merilo javna oddaja
tako povpragevan] kot ponudb. Vse se dogaja pred o¢mi sledilcev, ki Zelijo spremljati celoten
proces. O potrditvi ponudbe odlo&ajo izkljuéno etazni lastniki, upravnik pa je tisti, ki poskrbi za
organizacijo zbiranja ponudb in kasneje organizacijo izvedbe.

v Nerazumljiv je o&itek, da lahko upravnik Upra-stan, ki ne upravlja druzbe Izbrerem.si,
manipulira s podatki oziroma s sistemom izberem.si., katerega osnovni koncept je direktna
povezava povpragevalcev in ponudnikov. Poleg tega je druZba Izberem.si od SIQ pridobila
certifikat SIQ za varno uporabo, ki poleg potrditve o zagotavljanju kriptiranih datotek, dokazuje
tudi, da sistem deluje transparentno. Nih¢e od sodelavcev izberem.si ne zmore prepoznati
gesla, s katerim je na primer ponudnik zaklenil svojo ponudbo.

v Vsak upravnik, ki se na novo pridruzi sistemu ima pravico in moznost, da naro¢i revizijo
programske kode, na ta nacin preveri funkcionalnosti in se prepri¢a, kako deluje varnost
sistema.
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v Glede na zapisano je oglasevalec prepri¢an, da oglasevanje, ki je predmet pritozbe ne zavaja

potrosnikov.

Domnevna krsitev dolo€il 4. in 5. ¢élena SOK

v'Izberem.si je prvi sistem za javno zbiranje ponudb. Da gre za sistem za javno zbiranje ponudb
potrjuje tudi revizija Slovenskega inétituta za kakovost in meroslovje, SIQ, na podlagi katere je
izberem.si pridobil potrdilo, da ima vse funkcionalnosti sistema za javno zbiranje ponudb.

v Nobeden od portalov, ki jin v pritozbi navaja potrosnik, takega potrdila nima in ga tudi ne more
imeti, saj gre v njihovem primeru zgolj za portale, ki javnega zbiranja ponudb ne omogocajo,
saj gre le za enostavna spletna mesta. Izberem.si pa ima kompleksno Sifriranje datotek,
sestavlja ga skupek programske opreme, ki med drugim omogo¢a interakcije uporabnikov.

v Portal Izibiznis.si ni predstavljal zbiranja ponudb, temve€ je omogoc¢al le, da se izbere
najugodnejsi izvajalec v obliki spletne drazbe. Javnega zbiranja ponudb in drazbe pa ne
moremo enaciti, saj gre za razlini storitvi.

v Sistem izberem.si je skladen z vodili SZ-1, kako je smotrno izbrati pravega ponudnika. Z
njegovo uporabo se zadosti pogojem, kot jih predlaga zakon, socasno pa doseze $irsi nabor
ponudnikov. Kar se razlikuje od obi¢ajne prakse, ko upravniki pridobijo le ponudbe njim
poznanih ali povezanih pravnih oseb, etazni lastniki pa imajo moznost izbire zgolj med
ponudbami, ki jih je pridobil upravnik.

v"  Pritoznik navaja, da so navedbe o vi§ini provizij in posledi¢no prihranka zgolj domneve. Na ta

nadin priznava, da provizije obstajajo, vsaka provizija pa podraZi storitev za konCnega

plaénika (etazne lastnike), visina provizije je tako manj pomembna oz. irelevantna. Da

provizije obstajajo izhaja tudi iz raziskav in prispevkov v slovenskih medijih (npr. prispevek o

upravniku Staninvest iz Maribora, v katerem so izvajalci javno spregovorili o provizijah, ki so

jih morali plagdevati upravniku). Oglasevalec razpolaga tudi s pogodbami, sklenjenimi med
upravniki in izvajalci, stroski provizij pa gredo na racun etaznih lastnikov.

Domnevna krsitev doloéil 7.1. in 7.2. ¢lena SOK

v Oglasevanje ni v nasprotju z zahtevami kulturnega okolja, ne iritira z napadalnostjo,

neokusnimi prijemi, prizori, itd. ter nikogar ne prikazuje na Zaljiv nacin.

Domnevna krsitev dolocil 10. ¢lena SOK

v Oglasevanje se ne nanasa na druge izdelke ali blagovne znamke, oglasevalce ali njihove
oglase. Prav tako si ne prizadeva, da bi jih izpostavil zani¢evanju ali posmehu.

v Oglasevalec v oglasevanju ne podaja primerjalnih trditev, ki bi se nanasale na prepoznavne

konkurente ali njihove izdelke.

Upravniki lahko v imenu etaznih lastnikov brezplaéno nastopajo v sistemu izberem.si.

Certifikat UBP je primerljiv s certifikati, ki jih podeljujejo svetovno znane platforme, zato

pomislekov / ogitkov pritoZnika oglasevalec ne razume. Uporaba sistema je za upravnike

brezplaéna, isto velja za pridobitev certifikata. Dokument zgolj potrjuje uporabo javnega
sistema za zbiranje ponudb izberem.si.

Domnevna krsitev dolocil 16. ¢lena SOK

v QOglagevalec v svojem oglagevanju ne navaja, da etazni lastniki preko sistema izberem.si
lahko pridobijo boljo oziroma cenej$o storitev. Trdi le, da lahko sami pridobijo ponudbe in
izberejo najprimernej$ega izvajalca. Na ta nacin se izognejo posredniku in proviziji ter imajo
moznost, da izberejo najcenej$ega ponudnika, posledi¢no je lahko strosek del nizji.

v"  QOglagevalec nikjer ne primerja lastne storitve s storitvijo drugega podjetja. Zato v oglasevanju
ni elementov primerjalnega oglasevanja in je pritozb v tem delu popolnoma neutemeljena.

v QOglasevalec pa razpolaga z analizami izkuSenj ve¢ upravnikov, ki sistem izberem.si Ze
uporabljajo.
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DOLOCIL4 SLOVENSKEGA OGLASEVALSKEGA KODEKSA

Clen 3 POSTENOST

3.1.

Oglasevanje ne sme biti zasnovano in oblikovano tako, da bi zlorabljalo zaupanje potrosnikov,
izkoris¢alo njihovo pomanjkljivo izkuSenost oziroma znanje ter jih s tem zavajalo.

Clen 4 RESNICNOST

4.1.

Ogladevanje mora biti zavezano resnici. Ne sme vsebovati trditev ali zvoénih in vizualnih predstav, ki
zavajajo ali bi lahko zavedle potrodnika z neresni¢énostjo, dvoumnostjo, s pretiravanjem, z zavajajoco
opustitvijo ipd.. Zlasti to velja, kadar se nana$a na namen in uporabnost izdelka, njegovo sestavo,
geografsko poreklo in druge za potrosnika bistvene informacije.

4.2,
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Pretiravanja, katerih namen je zabavati ali zbujati pozornost, so dovoljena le, Ce je jasno, da gre za
humor, parabolo ali ocitno pretiravanje, ne pa za dejstvo, ki ga je treba sprejeti kot tako.

Clen 5 DOKAZLJIVOST

5.1

Oglasevalci morajo pred objavo oglasov poskrbeti, da bodo lahko kadarkoli predloZili dokazila, s
katerimi bodo lahko utemeljili vse trditve, neposredne ali posredne, izraZene eksplicitno ali implicitno,
ki fih je mogoce objektivno dokazati,

Clen 7 ODGOVORNOST DO DRUZBE IN POSAMEZNIKOV

Fig s

Oglasevanje mora biti v skladu z zahtevami kulturnega okolja. Ne sme iritirati z napadalnostjo in
neokusnimi prijemi, prizori, izrazi itd..

Clen 10 OMALOVAZEVANJE

10.1.

V oglasevanju ni dovoljeno neposteno in neobjektivno napadati ali razvrednotiti drugih izdelkov oz.
blagovnih znamk, oglaSevalcev ter njihovih oglasov ali si prizadevati, da bi jih izpostavili zani¢evanju
ali posmehu.

Clen 16 PRIMERJALNO OGLASEVANJE

16.2.

Primerjanje mora biti posteno in zasnovano tako, da ni verjetno, da bi zavajalo potrodnika.

Biti mora jasno, na podlagi Gesa je narejen izbor, elementi primerjanja pa ne smejo biti izbrani
neposteno in tako, da bi oglasevalcem umetno ustvarili prednost. OglaSevalci ne smejo napadati ali
diskreditirati drugih podjetij ali njihovih izdelkov.

RAZSODBA

Oglagevalsko razsodisce je primer obravnavalo 3. in 24. aprila 2018 in sprejelo razsodbo:

Pritozba je utemeljena.
Oglasevalsko razsodisée javno poziva oglasevalca k takojSnjemu prenehanju objavljanja
oglasov v okviru akcije »Lupijo vas kot banane.«, ki je bila predmet presoje.

Obrazlozitev:
Oglasevalsko razsodisée na podlagi navedb v pritozbi in odgovoru oglasevalca ter ogleda

oglasevanja, ki je bilo predmet pritoZbe, ugotavlja, da:

e so v oglasevanju navedene trditve, kot npr. da vsi upravniki pridobivajo neupravicene
premozenjske koristi na racun etaznih lastnikov, ki jih za povrhu lupijo kot banane. Zato
je ogladevanje zasnovano na naéin, da z izrazitim pretiravanjem, ki daje vtis dejstva, ki
ga je treba sprejeti kot tako, izkori§¢a pomanijkljivo znanje potrosnikov, poleg tega pa
oglasevalec nikjer ne navede vira, ki bi potrjeval resni¢nost trditev o visokih domnevnih
provizijah. Zato oglasevanje krsi doloéila 3.1., 4.1., 4.2. in 5.1. SOK;

e so etazni lastniki v oglagevanju prikazani na vsaj slabsalen nacin, kot osebe, ki jih
»lupijo kot banane«. Zato oglas ni v skladu z zahtevami kulturnega okolja in iritira
potrosnike, kot tak krsi doloégila 7.1. €lena SOK;

e da oglaevanje enako pav$alno prikazuje upravnike veéstanovanjskih stavb na izrazito
omalovazujog, celo Zaljiv nacin, kar ni v skladu z dologili 10.1. élena SOK;

e da gre v predmetnem oglasevanju za posredno primerjalno ogla$evanje — oglasevalec
oglasuje storitev zbiranja ponudb, ki jo za etazne lastnike opravljajo tudi upravniki. Ker
le-te prikazuje na omalovaZujoé naéin in jih celo izpostavlja posmehu, oglasevanje krsi
tudi doloéila 16.1. in 16.2. €lena SOK.

SLOVENSKA
RGLASEVALSKA
ZBORNICA

Liyhliana

Oglasevalsko razsodi
Doc.dr. Milena Fornazaric,|f

doc.dr. Milena Fornazari¢, predsednica, dr. Roman Ber¢on, mag. Aleksandra Kregar Brus, Gordana
Petek Ivandi¢, prof.dr. Aleksandra Pisnik, Andreja Zadnik AndoljSek (samo 3.4.2018).



