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O KNIHE

z pripravovaného vydania

Plny kalendar eSte neznamend dobry biznis.

MbéZete mat vela rezervadcii, no slaby ¢isty vynos. Pekny listing, ale zle
nastavené ocakavania. Vyborni lokalitu, ale chaoticky check-in. Moderny

interiér, ale drobnosti, ktoré sa hostovi zapisSu viac nez cely dizajn.

Tato kniha je pre menSich hostitelov, ktori chcl svoje ubytovanie
nastavit rozumnejSie. Nie cez jeden zézradny trik na obsadenost, ale cez

praktické rozhodnutia, ktoré ovplyviujui produkt, zaZitok hosti a rast.

Vo vnutri ndjdete 81 praktickych tipov a 243 konkrétnych prikladov,
ktoré vam pombéZu lepSie nastavit listing, fotky, cenu, komunikéaciu,

check-in, hodnotenia, priame rezervacie aj celkovy ¢isty vynos.

Nie je to technicky manudl k Airbnb ani zbierka prézdnych pouciek. Skor
prakticky rozhovor so skisenejsSim hostitelom a marketérom, ktory si uz
presiel tym, Ze obsadenost vie vyzerat pekne len dovtedy, kym od nej
neodratate provizie, nédklady, c¢as, nervy a vSetky tie spravy, ktoré sa

za¢inaju slovami ,len sa eSte chcem opytat...”.

Pre hostitelov, ktori nechcu mat len plno.
Chcd mat ubytovanie, ktoré sa hostom dobre vyberd, dobre pouziva, dobre

hodnoti a im déva ekonomicky zmysel aj po odratani vsetkych ndkladov.
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GgvobD

intro / strana 1 rukopisu

Kratkodoby prendjom vie zvonka vyzerat az podozrivo jednoducho.

Mate apartmén, chatu alebo investiény byt. Pekne ho zariadite, nafotite,
date na Airbnb, Booking alebo lokédlny portadl a cakate, Ze kalendar sa
zac¢ne plnit. A ked sa plni, ¢lovek mé& prirodzene pocit, Ze robi nieco

spravne.
Lenze kalendar vie klamat.

Obsadenost je prijemny pocit. Hlavne na zac¢iatku. Kazdad nova rezervacia
potesi, kazdy obsadeny vikend vyzerd ako ddékaz, Ze to celé funguje. Len
¢asom Clovek zisti, Ze dolezité nie je len to, kolko noci predal, ale co

mu po nich zostalo.

Vo vynose.
V hodnoteni.
V case.

V energii.

A

niekedy aj v nervoch.
Toto nepiSem z tedrie.

Riesil som ceny, prichody hosti, hodnotenia, priame rezervacie,
parkovanie, navody, drobnosti v apartméne aj ten zvlastny moment, ked
pobyt navonok vyzeral UspesSne, ale vnitri zostal pocit, Ze stadl privela

operativy na to, ¢o redlne priniesol.
Been there, done that.

Prenajimam rodinny apartmdn na Liptove aj karavan pre rodiny. Popri tom
sa dlhodobo venujem marketingu, stratégii a rastu znaciek. A prave toto

spojenie mi pri kratkodobom prendjme dava velky zmysel.
Pretoze ubytovanie nie je len nehnutelnost na platforme.

Je to produkt.

Je to zazitok.

Je to maly biznis.

A zaroven je to séria detailov, ktoré host vnima ovela citlivejSie, nez

si hostitel niekedy mysli.
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Host si moZno nezapamdtad vsetko, ¢o bolo v poriadku. Ale velmi rychlo si
zapamdta, ked niec¢o nesedelo. Nejasny prichod. Slabsi spanok. Chybajucu
informaciu. Pocit, Ze cena bola trochu vyssSia neZz hodnota. Alebo

drobnost, ktord sama o sebe nebola velka, len prisla v zlom momente.

A presne z takychto veci sa skladd rozdiel medzi pobytom, ktory len

nejako funguje, a pobytom, ktory funguje zdravo.
Plny kalendar je dobry signdl, ale zly hlavny ciel.

Skutoény ciel je ubytovanie, ktoré sa hostom dobre vyberd, dobre

pouziva, dobre hodnoti a zaroven dava ekonomicky zmysel aj vam.

Nie iba platforme.
Nie iba hostovi.

Aj vam.

Tato kniha je pre mensSich hostitelov, ktori nechcd nahénat len
obsadenost. Chcu mat pobyt nastaveny rozumnejsie, pokojnejsSie a
ziskovejsie. Bez zazracdnych skratiek, ale cez praktické rozhodnutia,

ktoré sa daju postupne zavadzat do reality.
Budeme sa pozerat na tri oblasti.

Produkt

Co vlastne predavate, komu to sedi a ako jasne to host chépe.
Zazitok

Ako sa u vas Clovek citi od prvej spravy az po checkout.

Rast

Ako z dobrého pobytu spravit lepS$i vynos, viac navratov a mensiu

zdvislost od jedného kanédla.

Nemusite zmenit vsSetko. A uZ vébec nie naraz.

Stac¢i, ak si pri kaZdom tipe polozite jednoducht otézku: ¢o z toho viem

pouzit pri svojom ubytovani?

Niekde to bude Uprava textu. Niekde lepsSia fotka. Niekde jasnejsia
sprava. Niekde iné nastavenie ceny. Niekde len rozhodnutie prestat robit

nie¢o, ¢o vam berie Cas a neprindsa hodnotu.

Ak vam tato kniha pombéZe zniZit zbytodény stres, zvysit ddéveru hosti a

lepsSie vyuzit to, ¢o uZ dnes mate, splnila svoj ucel.
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PretoZe cielom nie je mat len plno.

Cielom je mat ubytovanie, ktoré funguje dobre pre hosti aj pre vas.

MAREK

Prenajimam Hillshome (hillshome.sk) aj Enjoyer (enjoyer.sk). Robim Marekting

(marekting.sk).



PLNY KALENDAR NESTACI — pracovnad verzia rukopisu v9 / beta

JE TATO KNIHA PRE VAS?

intro / pokracovanie

Najvacsi uzitok z nej budete mat vtedy, ak prenajimate apartmdn, chatu,
dom, investicény byt alebo mensie ubytovanie a citite, Ze by to mohlo

fungovat lepsSie.

Mozno mate dobry priestor, ale slabSie fotky. MoZno slu$nd obsadenost,
ale midlo ¢istého vynosu. Mozno pekné hodnotenia, ale prilis vela
operativy. Alebo jednoducho tus$ite, Ze vasSe ubytovanie ma& vacési

potencidl, nez dnes ukazuje kalendar.

Tato kniha je najmd pre hostitelov, ktori chcd rozmyslat viac ako

hostitel-podnikatel, nie iba ako spréavca kalendara.

Nie je vsSak Uplne pre vas, ak hladate jeden trik, ktory za tyZden
zdvojnasobi obsadenost. Alebo ak chcete len kopirovat konkurenciu, nic

nemenit a cakat iné vysledky.

A uz vObec nie vtedy, ak verite, Zze nizka cena vyrieSi vsSetko.

Niekedy zlava pombéZe. Ale ak je problém v produkte, ocakadvaniach alebo
zazitku, zlava ho len rychlejsSie predd nespravnym ludom.

// €0 TATO KNIHA NIE JE

Nie je to technicky manudl k Airbnb alebo Bookingu. Platformy sa menia,
tlad¢idlad sa presuvaji a algoritmy nemd mensi hostitel Gplne pod

kontrolou.

Ovela dbélezitejSie je pochopit principy: ¢o host potrebuje vidiet, co

potrebuje zaZit a C¢o musi sediet, aby pobyt daval zmysel aj financne.
Nie je to ani motivac¢nd prirucka o tom, ze stac¢i velmi chciet.

Kratkodoby prendjom je kombindcia produktu, sluzby, komunikacie a malého
podnikania. Ked niektorad c¢ast dlhodobo Skripe, skor ¢i neskor sa to

objavi v spravach, hodnoteniach alebo ¢islach.

A nie je to ani zoznam povinnosti, ktoré musite splnit do poslednej

¢iarky.

Berte ju skér ako mapu. Nemusite prejst celd trasu naraz. Stadi si

najprv vybrat miesta, ktoré sa najviac tykaju vasho ubytovania, a
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postupne ich pretavit do praxe.

// AKO SI VELA LUDI PREDSTAVUJE KRATKODOBY PRENAJOM

Kipim byt alebo chatu. Pekne ju zariadim. Nafotim. Da&m na Airbnb a
Booking. Kalenddr sa zacne plnit. Peniaze budd chodit. Hostia budua

spokojni. Ja budem raz za c¢as kontrolovat aplikaciu a teSit sa z vyplat.
Realita byva menej fotogenicka.

Hostia sa pytaju veci, ktoré ,boli predsa jasné”. Cena funguje len
niekedy. Jedna zlé& recenzia vie boliet viac nez desat dobrych.
Upratovanie je kritickejSie nez dekorécia. A niekedy méte pocit, zZe
neprenajimate apartmén, ale prevadzkujete malt zdkaznicku linku s

postelou, kuUpeltiou a Wi-Fi.
Pointa nie je odradit vas.

Prave naopak. Ked pochopite, kde sa kratkodoby prendjom v realite

komplikuje, dokdZete si ho nastavit ovela rozumnejsie.

// TRI TYPY MENSIiCH HOSTITEILOV

Kalendarovi optimisti
Pozeraju sa najmd na obsadenost. Ked je kalendar plny, maju pocit, Ze
vSetko funguje. Menej uZ riesSia, za akl cenu, s akym stresom a s akym

¢istym vysledkom.

Prevadzkovi hasicéi
Maju dobré ubytovanie, ale vela veci rieSia az vtedy, ked horia. Host
nevie nadjst vstup, nieco chyba, niec¢o sa pokazi, sprava pride neskoro

alebo sa opakuje td istéd otazka po desiatykrat.

Premysleni hostitelia
Nepozeraji sa len na rezervaciu. RiesSia produkt, ocakavania, zazZitok,
cenu, recenzie aj navratnost. Nechci robit vSetko dokonale, ale chci

robit spréavne veci vedome.

Tato kniha je najmd pre tych, ktori sa chcd posuniut z prvych dvoch

skupin do tretej.
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// AKO S TOUTO KNIHOU PRACOVAT
Kniha je postavend na jednoduchej logike 3 x 3 x 3 x 3,
Najdete v nej 3 hlavné oblasti: Produkt, ZAZitok a Rast.

Kazdé& z nich je rozdelend na 3 okruhy, takze spolu tvoria 9 klacovych
¢asti, ktoré majui najvacdsi vplyv na to, ako vasSe ubytovanie funguje, ako

ho hostia vnimaja a aké vysledky vam prinésa.
V kazdom okruhu si 3 témy a kazdad téma obsahuje 3 praktické tipy.

Spolu tak dostavate 81 praktickych zlepSeni, ktoré vam pombéZu pozriet sa

na ubytovanie systematickejsSie, ale stdle zrozumitelne a prakticky.
Kazdy tip je spracovany tak, aby ste rychlo pochopili:

e 0 Co ide a preco je to dolezité
e na ¢o to mad vplyv

¢ Co sa pri tom casto robi zle

e ako sa to da zlepsit

e ako to méze vyzerat v praxi
Nemusite zac¢inat od prvého tipu.

Ak vas aktuédlne tréapi napriklad cena, recenzie alebo check-in, pokojne

chodte rovno do tej casti, ktord je pre vas teraz najddlezZitejsia.

Najvacsi efekt vsak zvycCajne neprinesie jedna velka zmena, ale viac

mensSich zlepsSeni, ktoré spolu posunu cely vysledok.

...a takto vyzera’jedeu tip v proxi — nech ca paci, prvy z 87: —
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TIP 1: ZACNITE OD HOSTA,
NIE OD PRIESTORU

¢ast PRODUKT / okruh SPOT / téma: Cielovy host

Stretdvam sa s tym Casto. Hostitel poznd svoj priestor do posledného
detailu. Vie, ktory kit md rano najlepsSie svetlo. Preco kuchyna stoji
tam, kde stoji. Kolko vikendov, kolko zmien obkladu a kolko rodinnych

konfliktov stédlo dohliadnutie na rekonStrukciu kupelne.
Host to celé vidi prvykrat. A vidi to Gplne inak.

Host si pri otvoreni listingu riesi svoju otéazku: ,Je toto pobyt pre
mna?’ Nehladad pekny interiér, vynimoény projekt ani osobny pribeh. Hlada

pobyt, ktory sedi jeho situéacii.

Vikend bez deti. Prva dovolenku s batolatom. LyZovacku pre dve rodiny,
ktoré sa po vlanajSom roku rozhodli, Ze to spolu skisia eSte raz.

Pracovny tyzden v meste. Dva dni vypnutia pred svadbou.

Ak vas$ listing odpovedd najprv na otazky priestoru (,méme to a to a aj
toto a vyzerd to takto’”) namiesto otédzok hosta, host sa v flom nespoznéa.

A nespoznat sa znamend kliknGt dalej.

Listing, ktory je ,pre kazdého', v skutoénosti nie je pre nikoho. Nie

preto, Ze by bol zly. Ale preto, Ze nikto v fnom nendjde sam seba.

Hlavny dopad: lepSi zasah spravneho hosta, viac dopytov, ktoré skondia
rezervaciou, menej nedorozumeni po prichode

Impact: vysoky

Vplyv na: kliknutie na listing, kvalitu dopytu, spokojnost hosti, hodnotenia

// €o sA CASTO ROBI ZLE

Hostitel zacdne pisat listing od priestoru. Najprv pocet izieb, potom
poloha, potom vybavenie, potom dizajn, potom pribeh rekonsStrukcie.
Cielovku pridéd aZ na konci ako jednu vetu, ktord znie ako bezpecdné

odskrtnutie koldénky: ,Vhodné pre pary, rodiny aj pracovné cesty.”

LenZe poradie, v ktorom sa text pisSe, sa premieta do toho, ako pdsobi. A
ked host citi, Ze listing bol napisany o priestore, nie pre neho,
listing pdsobi ako prehliadka. Peknd, moZno aj dobre vybavend. Bez

jasného adresata.
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Druhé& ¢astéd chyba je opacna. Hostitel definuje cielovku spravne, ale
Sirokym slovom: ,pre pary”, ,pre rodiny*, ,pre digital nomadov*”. To je
sice krok dobrym smerom. Stdle to ale nie je odpoved na otéazku, aki ma

host v hlave.

PretozZe ,par* mbéze znamenat romanticky vikend pre dvadsiatnikov aj
prediéen? vylet pre dbéchodcov. ,Rodina*” méZe byt dve deti v sSkole alebo

batola na prvej dovolenke. To nie sU detaily. SG to Uplne iné pobyty.

// UZITOCNY TIP NA ZLEPSENIE

Pred tym, neZ zacnete pisat cokolvek (nazov, opis, popisky pod fotky),
polozte si tri otézky:
1. Komu by sa méj pobyt uzil najprirodzenejsie?

2. AKYy problém mu méj pobyt rieS$i? (Co doma nemd. Co sam nezvladne. Co

bez tohto pobytu nedostane.)

3. Aki jednu vec si po pobyte odnesie ako najsilnejs$i pocit?
Odpovede si napiste na papier. Tri vety. Pre seba, nie pre listing.

AZ ked mate tieto tri vety hotové, mbzete zacat pisat. VSetko ostatné
(ndzov, hlavnéd prednost, titulnd fotka, prvy odsek opisu, cena,
vybavenie, dokonca aj tén sprav pred prichodom) je odvodené od tychto

troch viet. Bez nich sa kazdé jedno z tychto rozhodnuti robi naslepo.

To znamend, ze ak ich nemdte, nezacdali ste pracovat na listingu. Zacdali
ste hé&dat. A h&danie sa hodi pri spolocenskych hrach. Pri vybere
ubytovania menej.

// NAZORNE PRIKLADY

Priklad 1: Apartmadn pre wellness par

-

Slabé rieSenie: ,Stylovy apartmédn s peknym vyhladom, plne vybaveny,

idedlny na oddych.”

Z toho host nevie, ¢i ide o miesto pre rodinu s detmi, ktorad chce
ulozisko na lyZe a varenie, alebo o vikend pre par, ktory chce saunu,

ticho a Ziadny program pred desiatou réano.

LepSie rieSenie: ,Apartmadn pre pary, ktoré hladaju vikend bez deti, bez

varenia a so saunou v dome. Stac¢i zloZit tasku a viac nemysliet na nicé.*

— <o) —
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Co to zlep$i v praxi: Par, ktorému to sadne, sa v listingu okamZite
spoznad. Rodina s detmi pochopi, Ze hladad niekde inde. Listing prestane

byt ,pekny apartman” a stane sa konkrétnou ponukou.

Priklad 2: Pracovny apartmidn na dva tyZdne

Slabé riesSenie: ,Moderné stidio s rychlym Wi-Fi v centre mesta.”

Toto je popis vybavenia, nie ponuka. Rychle Wi-Fi m& dnes kazdy druhy
listing. Aj ten, na ktorom ,rychle” prestane platit pri prvom Zoome v
paneldku. Aj ked host listingu uveri, stéle nevie, ¢i je miesto vhodné
pre 7 noci alebo pre 14 noci. Ci sa tam d& fungovat aj cez deii, alebo

iba spat.

LepSie rieSenie: ,StGdio pre &loveka, ktory si potrebuje na dva tyZdne
preniest kanceldriu do iného mesta. Pokojné réno, plnohodnotnéd praca cez

denn, vecdere mimo bytu.”

Co to zlep$i v praxi: Pracujici host presne vie, Ze je to pre neho. A
ked je to pre neho, neporovnava uz cenu so S$tidiom za roh. Porovnava ju
s hotelovou izbou pre rovnaky G¢el. Tam je pobyt cenovo casto ovela
atraktivnejsi.

Priklad 3: Apartman v meste ako base pre cely Liptov

Slabé rieSenie: ,Utulny apartmidn s krasnym vyhladom na Liptove.*

Znie to pekne. Nikoho neurdza. A v tom je presne problém. Z takej vety
host nevie, kde apartman naozaj je. V horadch? V dedine? V meste? Ci ma
parkovanie pri dome, alebo musi krdZit okolo. Ci je rovinka k aquaparku,

alebo serpentiny.

LepSie riesSenie: ,Apartmdn v Liptovskom Mikulasi ako base pre cely
Liptov. 30 minGt autom do Jasnej, 5 minat do Tatralandie, kaviarne a

restauracie pesSo, vlastné parkovacie miesto v uzavretom aredli.*
Co to zlepSi v praxi:

Pri Hillshome sme to mali presne takto. Mesiace sme apartmdn popisovaltil
ako ,utulny apartmdn na Liptove s vyhladom na kopce”. Bezpecné. Aj
absoliutne vSeobecné. Az ked sme sa pozreli, kto si nds redlne rezervuje,
zacdali sme pisat pre nich. Pre rodiny, ktoré sa pri jednom pobyte

striedaju medzi Jasnou, Tatralandiou a mestom. Pre pdry, ktoré chci mat

— =
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plnid vybavu doma a nechcd kazdy veler chodit do resStaurdcie. Smer sa

nasiel. Aj rezervdcie.

// REALITY CHECK

Listing pre kaZdého mé& najtazsiu Glohu na svete. Musi pbsobit
presved¢ivo na rodinu, péar, pracovného hosta, turistu po tGre aj na
¢loveka, ¢o chce vypnit. To je Gloha pre marketingovi legendu, nie pre
jednostrankovy opis na rezervac¢ne]j platforme. A aj keby ste ju zvladli,
host si stédle musi domysliet, ktory z tychto piatich pobytov je ten, ¢o

si prave kupuje.

OstrejsSie definovand cielovka vas$ dosah nezniZuje. SkOr posuva listing z

kategérie ,pekné, ale neviem si to predstavit” do kategdérie ,toto je pre

2 “

nas

// POINTA Z PRAXE
Pobyt nezac¢ina apartmdnom. Zac¢ina ¢lovekom, ktory si ho vybera.

Kym neviete, kto je ten ¢lovek (nielen jeho kategdria, ale jeho
situdcia, dbévod cesty a ocakavanie), nedokéZete urobit ani jedno sprévne

rozhodnutie. Ani nadzov, ani fotku, ani cenu, ani prvi vetu opisu.

Listing, ktory vie, pre koho je, sa pisSe sam. Listing, ktory to nevie,

sa nedopise nikdy.
Pozri tieZ: Tip 2 (ako vykreslit personu do hlbky), Tip 22 (logika minimdlnej

diZky pobytu, ktord filtruje aj cielovku), Tip 69 (&o vam hostia v recenzidch

hovoria o vasSej skutocénej cielovke).

tip 2 az tip 81— v knihe }

— 12 —
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¢o0 NAJDETE V PLNEJ KNIHE

3 Casti x 9 okruhov x 27 tém x 81 tipov (a 243 prikladov)

PRODUKT — GO VLASTNE PREDAVATE
SPOT komu pobyt patri a ako ho ukazujete (tipy 1-9)
SETUP prichod bez stresu a prevadzkova spolahlivost (tipy 10-18)

PRICE cena, ktord dava zmysel kalendadru aj vynosu (tipy 19-27)

ZAZITOK — AKO SA U VAS HOsT cirI
TALK komunikacia, ktora upokojuje a navadza (tipy 28-36)
CARE ¢istota, komfort a detaily, ¢o sa pamdtaju (tipy 37-45)

RATE recenzie, ktoré vznikajui a predavaju (tipy 46-54)

RAST — AKO Z DOBREHO POBYTU VYRAST
FLOW cesta od zobrazenia k rezervacii (tipy 55-63)
TRACK metriky a skutoc¢ny ¢isty vynos (tipy 64-72)

GROW nadvraty, odportc¢ania a znacka hostitela (tipy 73-81)

K tomu overené skratky po kazdej casti, kontrolné listy, kriZové odkazy

medzi tipmi a velky slovnik pojmov od ADR po SOP.

— 13 —
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KONIEC UKAZKY (ZATIAL)

Rukopis préave prechddza poslednymi Upravami pred vydanim. Presny datum

esSte nemd. Zoznam c¢akatelov ano.

Chcete vediet ako prvi, kedy kniha vyjde?

ZapisSte sa do zoznamu cakatelov:

goodwell.sk/kniha

Dostanete spréavu hned, ako bude kniha na svete, a k tomu early

bird cenu, ktord po vydani uZ nebude.

Zapisanim ni¢ nekupujete. Spytam sa vas len na e-mail a na to, ¢&i by ste

knihu chceli ako ebook alebo tlacdentG. Aj tym pombdZete rozhodnit, ako vyjde.

early bird = najlepéia cena, akd kniha kedy bude mat. ¢lubujem.

© Marek Kuzmiak - Goodwell - goodwell.sk
UkazZka z pracovnej verzie rukopisu (v9 beta). Zdielajte ju pokojne dalej v nezmenene]j

podobe.
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