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Dubajsky realitni trh po vypuknuti konfliktu

Realitni trh ve Spojenych arabskych emiratech ma za sebou prvni mésic od
vypuknuti konfliktu na Blizkém vychodé. Pojdme se podivat jaka je aktudlni
realita na trhu s nemovitostmi v Dubaji. Oficidlni data, bez vytvareni
paralelnich realit, na které jste zvykli od tzv. "dubajskych realitdki" ze
socialnich siti.

Na webu www.reality-dubaj.cz prinasime pravidelné meésicni market reporty
shrnujici aktudlni vyvoj a statistiky dubajského realitniho trhu v Dubaji.
Soucasna situace ale stoji za obsahlejsi komentar.

"K breznovym dattim je ivodem potreba rict, ze zohlednuji primarné transakce,
které byly v drtivé vétSiné uzavreny jesté pred zacatkem konfliktu a které byly
registrovany se zpozdénim az béhem posledniho mésice. Od zac¢atku konfliktu
je nova likvidita minimalni, takze do indexu se promitaji staré ceny sjednané
jesté pred konfliktem. Z hlediska poctu transakci je ale vliv konfliktu patrny jiz
nyni. Zaroven muze byt pri poklesu poctu transakci vice volatilni i cenovy
medidn," upozornuje Jan Rejcha, CEO spolecnosti Rellox.

Nejprve se podivejme na data za posledni mésic, pro kontext uvedeme data za
dva ruzné dny béhem posledniho tydne. Tedy k 25. breznu 2026 klesnul cenovy
medidn za posledni mésic o 5 %, pocet transakci se klesnul o 23 %. Data k 2. 4.
2026 ukazuji procentni narust cenového medidnu a pokles transakci o 26 %.
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"Z pohledu zcela novych zajemcu o koupi nemovitosti v Dubaji, je momentalni
zdjem nasSich klientu o 95 % nizsi nez pred konfliktem. Zbyvajici potencidlni
zajemci spiSe sonduji, zda-li se na trhu objevuji néjaké vyhodné investic¢ni
prilezitosti a zda ceny klesaji. V tomto je musime zklamat. Nabidkové ceny
nemovitosti na primarnim trhu nemovitosti (nové nemovitosti od developeru)
se v tento moment nesnizuji. Developeri spiSe nabizeji neprimé pobidky pro
kupujici jako je posunuti platebniho kalendare, odpusténi 4% poplatku za
registraci do katastru nemovitosti nebo auto v cené. Na sekundarnim trhu se
obcCas objevuji tzv. distressed nemovitosti, ale téchto nabidek je v Dubaji
aktualné jen o malo vice nez pred konfliktem. Likvidita je v tento moment
minimalni, i prodavajici védi, Ze nyni neni ten spravny moment jit na trh s
nemovitosti na prodej," rika Jan Rejcha.
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Celkovy objem a hodnota realitnich transakci v Dubaji
(03/2026)

« Objem prodeju: 13 468 transakci
mezimeésicneé: - 21 %
mezirocéneé: - 11,3 %

« Primérna cena za Ctverecni stopu: 1 740 AED
mezimeésicné: - 0,1 %
mezirocné: + 9 %

« Celkova hodnota prodeju: 43,3 miliardy AED
mezimesicne: - 28,8 %
mezirocneé: - 8,6 %

Pokles objemu i hodnoty transakci odrazi aktualni ochlazeni poptavky v
dusledku geopolitického napéti. Ceny zustavaji stabilni, v tuto chvili
nepozorujeme zadny vyrazny objem distress prodeju.

Vyvoj podle typu nemovitosti

« Byty (apartmany): 10 650 transakci, celkova hodnota prodeju: 22,2
miliardy AED
mezimésicné: -18,1 %
mezirocné: -8,9 %

« Vily: 2 190 transakci, celkova hodnota prodeju: 14,4 miliardy AED
mezimésicné: -18,8 %
mezirocne: -20,8 %

Pozn. v nasem prehledu se zamerujeme na apartmany a vily, ktere tvori vetsinu
trhu. Rozdil v celkovych souctech (apartmdny + vily = celkovy pocet transakci)
je dan tim, Ze nejsou zahrnuty transakce s komercnimi nemovitostmi a
pozemky.

Pro tGplnost doplnujeme struktura trhu podle hodnoty prodeji:
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* Byty: 51 %

« Vily: 33 %

» Pozemky: 10 %

« Komerc¢ni nemovitosti: 5 %

Cenoveé segmenty (podil na poctu transakci)

Nejvétsi aktivita se dlouhodobé soustredi ve strednim segmentu 1-2 miliony
AED, na tom nic neméni ani breznova Cisla. Z pohledu poctu transakci pripada
na novostavby podil 76 %, sekundarni trh predstavuji 24 %. Podobny je podil i
optikou podilu na hodnoté prodeju. Zde novostavby tvori 72 % trhu, sekundarni
trh 28 %. Nadpolovi¢ni vétSina (55 %) obchodu je realizovana “za hotové”,
nakupy na hypotéku tvori 45 %.

e Do 1 milionu AED: 24 %
 1-2 miliony AED: 34 %
 2-3 miliony AED: 19 %

« 3-5 milionu AED: 11 %

« Nad 5 miliont AED: 12 %

Vyvoj objemu prodeju v Case za posledni rok

Zajimavy jisté muze byt také mezimésicni vyvoj objemu pocCtu obchodu. Pro
zajimavost prindSime statistiky po jednotlivych mésicich za poslednich 12
mésicu.

e duben 2025: 18 tisic (+33,52 % mezimesicne)

« kvéten 2025: 18,7 tisice (+4 % mezimesicné)
 Cerven 2025: 16,7 tisice (-10,55 % mezimésicné)

« Cervenec 2025: 20,3 tisice (+21,46 % mezimesicne)
« srpen 2025: 18,8 tisice (-7,6 % mezimésicné)

« zari 2025: 20,3 tisice (+8,35 % mezimeésicne)

o Tijen 2025: 19,9 tisice (-2,32 % mezimésicne)

« listopad 2025: 19 tisic (-4,27 % mezimésicné)

World Of International Properties

relox.cz | relox.com



https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

« prosinec 2025: 18,6 tisice (-2,22 % mezimésicne)

« leden 2026: 17,5 tisice

 Unor 2026: 17 tisic (-2,38 % mezimeésicneé)

» brezen 2026: 13,5 tisice (-20,97 % mezimeésicne)

Ceny nemovitosti vs dubajsky realitni index

V diskuzich na socialnich sitich a v nékterych médiich se obc¢as zminuji
statistiky uvadéjici, ze dubajsky realitni index (Dubai Financial Market Real
Estate Index / DFMRE index) klesnul o cca 30 %. Tato ¢isla odpovidaji realité, v
nekterych pripadech ale dochazi k zaméné s poklesem cen nemovitosti.

“Dubai Financial Market Real Estate Index vazany na vyvoj cen akcii
vybranych realitnich firem. Dominantni vahu tohoto indexu nesou firmy
napojené predevsim na statniho developera Emaar. Tzn. tento index je odrazi
vyvoj cen akcii realitnich firem, které logicky klesaji. To ovSem neznamena
pokles realnych cen nemovitosti, jak je vidét v oficidlnich datech za brezen viz

vyse,” vysvétluje Jan Rejcha.

Jakeé jsou vyhledy realitniho trhu v Dubaji resp. Spojenych
arabskych emiratech

Klicovou neznamou zustava délka a dalsi vyvoj konfliktu - zda dojde k relativné
rychlé deeskalaci, nebo se situace protahne do delSiho obdobi nestability.
Soucasné politické nastaveni ve Spojenych statech zatim nenaznacuje ochotu k
rozsahlé pozemni operaci, jakou svét sledoval napriklad v Irdku, mimo jiné i
kvuli omezené podpore verejnosti pro podobny krok. V nasledujicich tydnech
tak bude zasadni, zda a jakym zpusobem se podari najit spolecnou cestu k
uklidnéni situace mezi Spojenymi staty a irdnem.

“Budoucnost dubajského realitniho trhu je primo zavisla na bezpecnostni
situaci ve Spojenych arabskych emiratech, respektive v celém regionu. A na
otazku vyvoje konfliktu neexistuje v tento moment jasna odpovéd. Rada je tedy
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asi jedina - vyCkat. Pokud bude mit konflikt jasny konec v takové podobé, ze
nebude presahovat hranice Irdnu, tak si Dubaj / Abu Dhabi / SAE mohou svoji
pozici uchovat. Emiraty a Sejkové budou rozhodné premyslet, jak na konflikt
reagovat a jaka opatreni prijmout, aby se opét profilovaly jako bezpecCna
destinace. Tim ale nemame na mysli ubezpecovani, ze obranny systém SAE
zlikvidoval XY % iranskych dronu a raket miricich na uzemi SAE. Tim reSenim
je naprosta 100% bezpecnost, tedy mirové uklidnéni situace v regionu. Pokud
se konflikt protahne do tzv. asymetrické podoby, kdy jednou za ¢as do Dubaje
néco prileti, tak to nelze povazovat za bezpecné reseni a bude to stéle
ovliviiovat realitni trh,” upozornuje Jan Rejcha.

Na druhou stranu historie opakované ukazuje, ze lidska pameét je v kontextu
krizi relativné kratka a vnimani rizika se v Case rychle proménuje. Prikladem
muze byt konflikt v byvalé Jugoslavii v 90. letech - region, ktery byl jesté
nedavno vniman jako nestabilni, dnes patri mezi nejvyhledavanéjsi destinace
pro rekreaci i investice. V Chorvatsku se ve velkém nakupuji nemovitosti a
turisticky ruch dosahuje rekordnich hodnot. Zaroven plati, ze ti, kteri
vstupovali na trh v jeho rané fazi po uklidnéni situace, Casto ziskali
nejvyhodnéjsi podminky.

Tento vyvoj ale neni argumentem pro zjednoduSovani soucasné situace jinde.
Spise ukazuje, Ze riziko - at uz geopolitické, legislativni nebo danové - je
pritomné v ruznych forméach prakticky ve vSech regionech svéta a muze se
proménit béhem relativné kratké doby, treba i v horizontu jednoho volebniho
obdobi. Klicovym faktorem tak neni samotna existence rizika, ale jeho mira,
pravdépodobnost a zplsob, jakym je v daném ¢ase vnimano a ocenéno trhem.

Situace na Blizkém vychodé prindsi navrat ¢asti poptavky zpét do Evropy, tézit
z toho miZe zejména Spanélsko a Italie. Uvidime, zda poroste zajem o
nemovitosti v Recku, které nabizeji zajimavé investi¢ni prilezitosti, na druhou
stranu tato destinace muze byt okrajové situaci na Blizkém vychodé také
ovlivnéna. Se zvySenym zdjmem o lokality v zadpadni Evropé se muze svést i
Rakousku nebo Polsko, tedy v pripadé investoru, kteri nehledali primarné
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nemovitosti u (teplého) more.

Zdroj dat: dxbinteract.com
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