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DisneyWorld v Abu Dhabi muze zménit realitni trh
celého regionu. Historie ukazuje proc

Spole¢nost The Walt Disney Company oznamila, ze v Abu Dhabi ve Spojenych
arabskych emiratech vyroste sedmy DisneyWorld na svété a zaroven prvni
svého druhu v regionu Blizkého vychodu. Park se bude nachazet na ostrové Yas
Island a ma spojit klasické Disney pribéhy s modernim arabskym svétem a
futuristickou architekturou.

O CEM CLANEK JE

DisneyWorld v Abu Dhabi nemusi byt jen dalsi turistickou atrakci, ale potencialné jeden z
nejvyznamnéjsich impulst pro realitni trh celého regionu za posledni dekadu. Pro¢ investori
sleduji Yas Island s mimoradnou pozornosti, jak historicky ovlivnily Disney resorty ceny
nemovitosti v Orlandu, Pafizi nebo Sanghaji a pro¢ mize byt souc¢asné faze trhu v Abi Dhabi
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pro ¢ast investord mimoradné zajimava? Dozvite se v ¢lanku.

[] Doba ¢teni: cca 8 minut
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Fakta o projektu DisneyWorld Abu Dhabi

Projekt vznika ve spolupraci The Walt Disney Company a spolec¢nosti Miral.
Americka firma doda znacku, bude odpovédna za kreativitu a bude dohlizet
nad standardy kvality. Miral bude resort financovat, stavét i provozovat. Miral
je predni spole¢nost zabyvajici se provozovanim a spravou volnocasovych a
zabavnich destinaci se sidlem ve Spojenych arabskych emiratech. Stoji za
provozem mnoha znamych a uspésnych atrakci na ostrové Yas Island jako
Ferrari World, SeaWorld ¢i Warner Bros. World.

Pro Disney se jedna o strategickou investici, ktera ji otevira cestu k novym
globalnim trhiim. Spojené arabské emiraty lezi do Ctyr hodin letu od zhruba
tretiny svétové populace. Disney uvadi, ze v regionu existuje obrovska skupina
lidi s vysokou , Disney affinitou”, kteri dnes do Disney parku necestuji. Projekt
mé oslovit az 500 miliont potencidlnich navstévniku z Indie, Blizkého vychodu,
jihovychodni Asie, ale i Afriky.

Dokonceni je predpokladano mezi lety 2031 - 2032.
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Co je Disney efekt

Takzvany Disney efekt (anglicky Disney effect) oznacuje ekonomicky a realitni
dopad vystavby DisneyWorldu ¢i jiného tematického parku na okolni oblast.
Historicky se projevuje rustem cen nemovitosti, vyssi turistickou navstévnosti,
rozvojem infrastruktury, rustem hotelového a short-term rental trhu a prilivem
novych investic. Vsude, kam Disney vstoupil, zafungoval jako globalni
marketingovy akcelerator lokality a prinesl zvyseni jeji mezinarodni prestize a
dlouhodobé atraktivity pro investory, turisty i developery.

Prichod Disneyho generuje tisice pracovnich mist, nuti mésto investovat do
dopravy a mistni infrastruktury a privadi miliony turistt, coz extrémné zvySuje
poptavku po kratkodobych prondjmech (typu Airbnb apod.) i dalSich sluzbach.

Abu Dhabi a potazmo Yas Island stavi na nékolika vrstvach turistické poptavky.
Nabizi bydleni a pobyty u more, bohatou nabidku zabavy, restauraci, ale také
kvalitni vzdélavaci systém. Mistni leti$té je dulezitym mezinarodnim uzlem.
Disney ale muze byt novy gamechanger, ktery posune celosvétové povédomi
o Abu Dhabi na zcela novy level.

Pripadova studie: Orlando a Walt Disney World

Po otevreni DisneyWorldu v roce 1971 se Orlando transformovalo z
regionalniho mésta na jeden z nejvétsich turistickych hubu USA. Pred
otevienim parku Cinila navstévnost mésta cca 3 miliony navstévniku rocné.
Béhem 70. let navstévnost vystoupala na vice nez 75 milionu ro¢né. I dnes
Orlando stabilné patri mezi nejnavstévovanejsi meésta v USA. V roce 2025 ho
navstivilo rekordnich 76,7 milionu turistd. Trendy a data tykajici se turistické
navstévnosti Orlanda jsou k dispozici na webu Visit Orlando. Podobnou
transformaci mize projit i Yas Island. Vyhodou pritom je, Ze se zde nezaciné na
zelené louce.

Tzv. “Disney efekt” projevujici se v cenach nemovitosti po celém svéteé je
meéritelny dopad, ktery maji zabavni parky Disney na hodnoty okolnich
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nemovitosti. Tento jev byl zdokumentovan v blizkosti vSech velkych Disney
resortl po celém svété.

Konkrétné v Orlandu mély pozemky v roce 1971 v dobé otevreni Disney Worldu
hodnotu 180 USD za akr (samotny Disney je vykupoval jesté levnéji). BEhem
dekady po otevreni Disney Worldu prosel region Orlando dramatickou
transformaci. Zemédélska puda a bazinaté pozemky se postupné zménily v
jednu z nejrychleji rostoucich turistickych a rezidencnich oblasti USA, pricemz
ceny pozemku v okoli resortu vzrostly oproti puvodnim hodnotdm
mnohondsobné. Ceny nemovitosti v blizkosti orlandského DisneyWorldu pak
dlouhodobé drzi prémii v Grovni cca 15-20 % oproti jinym srovnatelnym
oblastem.

Globalni vliv Disneyparku na ceny nemovitosti

LOKALITA ROK OTEVREN{ VLIV NA CENY NEMOVITOSTI (5 LET PO OTEVRENTI) PRUBEZNE ROCNI ZHODNOCENI NAD PRUMER

Anaheim,

. . 1955 200 %+ v okolnich oblastech 2-4 % nad regionalnim primérem
Kalifornie
Orlando, Y q
Fli:;il dZ 1971 300 %+ v okrese Osceola/Orange County 3-5 % nad prumérem statu
Tokio, v iy 2-3 % nad pramé Tokijské litni
okio 1083 40-60 % ve mésté Urayasu o nad prumérem 0. ijské metropolitni
Japonsko oblasti
Pariz, ) o5 5
. 1992 30-45 % v oblasti Val d'Europe 1,5-3 % nad prumérem Ile-de-France
Francie
Hongkong 2005 25-35 % na ostrové Lantau / v oblasti Penny's Bay 2-3 % nad pramérem Novych teritorif
Sanghayj, g 2 )
Cina 2016 50-80 % v Pudong (Chuansha) 4-6 % nad prumerem Sanghaje

Aktudlnéjsi je nedavny priklad ze Sanghaje. BEhem péti let po otevieni
Sanghajského Disneylandu v roce 2016 se ceny rezidencnich nemovitosti v
okruhu 10 km zvysily o 50-80 %, coz je zhruba dvojnasobek miry zhodnoceni
sirsiho Sanghajského trhu ve stejném obdobi.
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“Historicka data ukazuji, Ze kdo chce dosahnout maximalniho zhodnoceni, musi
na trh vstoupit v¢as. Tzv. Disney efekt obvykle zac¢ind jiz 2 az 4 roky pred
otevienim DisneyWorldu, tedy v prubéhu vystavby. Vypovidajici jsou i data
rustu cen nemovitosti na Yas Island po oznameni zaméru vystavby parku,” rika
[an Rejcha, CEO spolecnosti Rellox.

Optimalni ndkupni okno je v rané az stredni fazi vystavby, coZ znamenad, Ze
roky 2026 a 2027 predstavuji idealni obdobi pro investici do nemovitosti v
oblasti. Ceny se jiz posunuly od minim z doby pred oznamenim, ale vétSina
zhodnoceni (odhadovanych 60-70 % celkového Disney efektu ) je teprve pred
nami.

Pohyb cen nemovitosti od oznameni projektu

TYP NEMOVITOSTI PRUMERNA CENA (Q1 2025) PRUMERNA CENA (Q1 2026) ZMENA

+13,6
Studio AED 550 000 AED 625 000 N ’
0
+14,7
1 loznice AED 780 000 AED 895 000 9 ’
0
2 loznice AED 1 250 000 AED 1 425 000 +10/4'0
0
+13,5
3 loznice AED 1 850 000 AED 2 100 000 Y ’
0
Radovy dum AED 2 400 000 AED 2 760 000 +15,0
(townhouse) %
) +15,5
Vila (Yas Acres) AED 4 200 000 AED 4 850 000

%
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Priumérny narust cen vSech typu nemovitosti o priblizné 14 % béhem pouhych
deviti mésicu je pozoruhodny, zejména vzhledem k tomu, zZe Sirsi trh v Abu
Dhabi ve stejném obdobi vzrostl o 8-10 %. Yas Island zac¢ina inkasovat prirazku
za “Disney efekt”.

Pocet transakci s nemovitostmi na ostrové Yas se ve druhé poloviné roku 2025

zvySil 0 38 % ve srovnani s prvni polovinou roku 2025. Nové off-plan projekty v
komunitach sousedicich s Yas Island dosahly vice nez 60% vyprodani uz béhem
prvnich prodejnich vikendd.

Pocet poptavek od zahrani¢nich investor po nemovitostech na Yas Island
meziro¢neé vzrostl o 45 %.

DISNEY EFFECT TIMELINE YAS ISLAND

Jak se bude vyvijet trh s nemovitostmi v navaznosti na pfichod Disneylandu Abu Dhabi

4
o s

kviten 2025 - prosinec 2025 2026 - 2030 2030 - 2031 2031- 2032 2032 - 2036
/
~
és i B I l I
Océekavany pohyb cen Ocekavany pohyb cen Ocekavany pohyb cen Ocekavany pohyb cen Ocekavany pohyb cen
+10-15% +15-25% +10-15% +5-10% +3-5%
(DOKONCENO) kumulativné rychly nardst okamZité prémie roéné
Doporuéena akce Doporucena akce Doporuéena akce Doporucena akce Doporucend akce
VEasni kupujici jiz Nejlepsi okno pro nikup: Posledni 3ance ziskat Zacétek nejvy3Sich Stabilni dlouhodobé
vyuZili této faze. NYNI do roku 2027. ceny pred otevienim. cen na trhu. zhodnocovéni.

HISTORIE UKAZUJE, ZE DISNEY RESORTY VYRAZNE ZVY5UJi HODNOTU NEMOVITOSTI V OKOLI.
Priklady:  Orlando (USA) +15-20% premie | Shanghai +50-80% b&hem5let | Disneyland Paris +16 mil. navitévnikd roéné
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Vybrané projekty na Yas Island

Yas Park Place: Moderni bydleni na prestiznim ostrové
Yas Island - Abu Dhabf

od 375 000 USD

Yas Riva: Investicni prilezitost u budouciho Disneylandu
Yas Island - Abu Dhabi

od 367 597 USD
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Yas Living: Moderni bydleni na ostrové Yas Island
Yas Island - Abu Dhabi

od 266 868 USD

Vynosy z pronajmu

Pro maximalizaci vynosu se v pripadé investice v lokalité kolem DisneyWorldu
vyplati sazet predevsim na kratkodobé prondjmy. Zatimco vynosy z
dlouhodobych prondjma mohou v procentualnim vyjadreni s rustem cen
nemovitosti mirné klesat, u kratkodobych pronajmu se oCekava vyrazny rust
Vynosu.

Yas Island ma jiz nyni nejsilnéjsi trh kratkodobych prondjma v celém Abu
Dhabi. Predpokladanych 8-12 miliont navstévniki DisneyWorldu rocné muze
vytvorit celoroéni poptavku po ubytovani zejména v segmentech 2-3pokojovych
apartmanu a také townhouse projekti. Problémem neni ani zajiSténi spravy a
pronajmu nemovitosti za pomoci profesionalnich agentur.

Strategie pronajmu - srovnani vynosu pred a po otevreni
Disney resortu

SOUCASNY OCEKAVANY
STRATEGIE HRUBY VYNOS PO POZNAMKA

VYNOS OTEVRENI
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SOUCASNY OCEKAVANY
STRATEGIE HRUBY VYNOS PO POZNAMKA

VYNOS OTEVRENI

Vynosy mohou mirné

Dlouhodoby klesnout, protoze cen
o0y 7,2 % 6,5-7,0 % N y
pronajem nemovitostl porostou
rychleji nez ndjmy
Kratkodoby Navstévnici Disney
pronajem 9,5-11 % 12-15 % resortu vytvori
(holiday home) vyraznou poptavku
Hybridni model Kombinace stability a
(6 mésict + 6 8,5 % 9-11 % vysSich prijmu béhem
mésicu) hlavni sezdény

Proc investori hledaji prilezitosti i v lokalitach mimo Yas
Island

Historie Disney resortu ukazuje, ze podobné megaprojekty dlouhodobé méni
ekonomickou i realitni mapu celych regiont. Orlando, Shanghai i Marne-la-
Vallée jsou priklady destinaci, kde Disney fungoval jako akcelerator rustu cen
nemovitosti, rozvoje infrastruktury i zahrani¢nich investic.

Castou chybou je domnivat se, Ze celd prileZitost se nachazi pouze na ostrové
Yas. Tyto obri projekty proménuji situaci v $ir$im okoli a muze se vyplatit
investicni radius rozsirit i za hranice samotného Yas Island. Chytrym tahem
muze byt zamérit se oblasti s pristupem na Yas Island, okoli mezinarodniho
letiSté v Abu Dhabi, ostrov Saadiyat, Al Raha, Al Reem, Al Bahia atd.

Zajimavou investi¢ni alternativou muze byt napr. projekt Sobha City Abu
Dhabi. Projekt prestizniho developera nabizejici prostorné komunitni bydleni
se spoustou zelené se zameéruje na rodiny s détmi a propojeni s budoucimi

World Of International Properties

relox.cz | relox.com



https://rellox.cz/property/sobha-city-abu-dhabi-waterfront-rezidence-s-golfem-a-marinou
https://rellox.cz/property/sobha-city-abu-dhabi-waterfront-rezidence-s-golfem-a-marinou
https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

rustovymi uzly Abu Dhabi. Cili primdrné na ty, kteri nechtéji ubytovani v
mistech s vysokou hustotou obyvatelstva, ale preferuji klidné;jsi destinace.

Sobha City Abu Dhabi: Waterfront rezidence s golfem a marinou
Abu Dhabi - SAE

od 356 700 USD

Rizika investice

Investice do nemovitosti v Abu Dhabi, predevsim pak se sazkou na vyuziti
Disney efektu v oblasti Yas Island muze predstavovat zajimavou investi¢ni
prilezitost. Kazda investice ale nese potencialni rizika.

Za hlavni riziko 1ze povazovat predevsim mozné zpozdéni vystavby. Podobné
velké projekty bézné mivaji zpozdéni, sou¢asna geopoliticka situace na Blizkém
vychodé toto riziko jen zvySuje. Oproti planim “na papire” se urcité vyplati
pocitat s néjakou Casovou rezervou.

“Investici je vhodnd pro cashové investory se stredni afinitou k riziku. Naopak
bych ji nedoporucovala tém, kteri kteri planuji financovani hypotékou.
Spole¢nost Walt Disney Company oficialné potvrdila, ze v projektu pokracuje, s
ohledem na geopolitickou situaci je ale potrebovat zakalkulovat mozné posuny
oproti pldnovanému ¢asovému harmonogramu. Pro ty, kteri pocitaji s
umorovanim hypotéky budoucimi vynosy z pronajmu, to mize znamenat
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problém s cash flow,” upozornuje Natdlie Jelinkova.

Realitni trh v Abt Dhabi muze projit korekci ¢i ochlazenim, coz by mohlo
omezit i tzv. ,Disney efekt” v cenach nemovitosti. Prozatim realitni trh v Abu
Dhabi rostl i po vypuknuti konfliktu a nachéazel se na pocatku faze rastu.

Riziko muze predstavovat i nadmérna nabidka v pripadé, Ze objem nové
vystavby bude prevysovat poptavku. To by by mohlo ovlivnit budouci vynosy z
prondjmu. “Obecné je ale zdejsi realitni trh vnimén jako stabilnéjsi a
konzervativnéjsi oproti napr. Dubaji, coZ z néj ¢ini zajimavou volbu pro
prostredku. Ceny nemovitosti v Abt Dhabi jsou navic v priméru o cca 20 %
nizsi nez v Dubaji,” rika Jan Rejcha, CEO spolecnosti Rellox.

Tuzemsti investori musi kalkulovat také s ménovym rizikem: Dirham je pevné
navazany na americky dolar (1 USD = 3,6725 AED), coZ zajistuje urcitou
stabilitu, stale vSak zlstava expozice vici jinym ménam. Pro Ceské investory
predstavuje investice do nemovitosti v zahrani¢i mimo jiné i ménovou
diverzifikaci a kurzovy vyvoj v poslednim roce jim hraje do karet. Dolar béhem
posledniho roku oslabil vuc¢i koruné o vice nez 10 %, coz znamend, ze stejnou
nemovitost koupite levnéji.

Vzit v Givahu je potreba i dalsi konkurenci turistickych destinaci v oblasti.
Regionalni konkurenci mohou byt predevsim satdskoarabské projekty v oblasti
zabavy a cestovniho ruchu jako napr. Qiddiya nebo NEOM, coz muze rozmélnit
poptavku navstévnika.
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MATE ZAJEM O KONZULTACI?

Natalie Jelinkova

Sales Director

+420 606 038 217
natalie.jelinkova@rellox.com

NEZAVAZNA KONZULTACE

Upozorneéni: Informace uvedené v tomto ¢lanku maji vyhradné obecny
informativni a analyticky charakter a nepredstavuji investicni doporuceni.
Uvedené tdaje vychdzeji z verejné dostupnych zdrojt a historickych dat, jejichz
vyvoj nezarucuje budouci vysledky.

World Of International Properties

relox.cz | relox.com


mailto:natalie.jelinkova@rellox.com
mailto:natalie.jelinkova@rellox.com
https://relox.cz
https://relox.cz

