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Tyrolsko miri k rekordu: co cisla z turismu
znamenaji pro ceské investory

Tyrolsko nejspis letos poprvé v historii prekona hranici 50 milionu
prenocovani za rok. Nejde ale jen o rekordni ¢islo. Oficialni statistiky za zimu
2025/26 a l1éto 2026 ukazuji, kde se poptavka méni: sezéna se prodluzuje do
zari, hosté jezdi na kratsi pobyty a nejrychleji roste ubytovani v profesionalné
spravovanych apartméanech. Co z toho plyne pro Cechy, kteti v rakouskych
Alpach nemovitost vlastni nebo o koupi uvazuji?

~50,6 mil.

prenocovani za turisticky rok 2025/26 (odhad, chybi rijen)

+7,2 %

rust noci v komerc¢né spravovanych apartmanech v 1été 2026

+6,5 %

rust noci v zari 2026, zatimco srpen stagnoval

~975 tis.

noci ¢eskych hostl v Tyrolsku za rok 2025/26 (odhad)
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Rekordni poptavka po 75 letech statistik

Tyrolsko sleduje navstévnost od roku 1951. Tehdy zaznamenalo 2,8 milionu
prenocovani, dnes je to témér osmnactinasobek. Dosavadni rekord drzi
turisticky rok 2018/19 se 49,65 miliony noci. Turisticky rok se v Rakousku
pocita od listopadu do Tijna, takze zahrnuje jednu celou zimu a jedno 1éto.

Rok 2025/26 ma za sebou zimu s 26,9 miliony noci (+1,8 % mezirocné) a l1éto
od kvétna do zari s 21,4 miliony noci (+2,8 %). Dohromady je to 48,3 milionu
a chybi jen rijen. Loni mél rijen zhruba 2,35 milionu noci. Pokud bude letosni
podobny, skonci rok kolem 50,6 milionu prenocovani. Rekord by pritom padl
i pri rijnu o 40 % slabsim nez loni. Oficialné ho potvrdi data za rijen, ktera
vyjdou koncem roku.
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PFfenocovani v Tyrolsku za turisticky rok, 1951-2026
v milionech noci; turisticky rok = listopad az fijen; 2025/26 = odhad Rellox (chybi fijen 2026)
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ndemie se Tyrolsko vratilo témér na predcovidovou Groven uz v roce 2022/23.
Zdroj: Landesstatistik Tirol / Tirol Werbung.

CO TO ZNAMENA PRO INVESTORA

Poptavka po ubytovani v Tyrolsku je dlouhodobé stabilni a odolnd. Ani
pandemie, ktera snizila poCet noci na méneé nez polovinu, nemeéla trvaly
dopad: trh se témér vratil na pavodni iroven béhem dvou let. Investor tu
nesazi na novou destinaci, ale na jeden z nejvyzralejsSich turistickych trhi
v Evropé.
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Hostu pribyva, pobyty se zkracuji

V poloviné 70. let stravil prumérny host v Tyrolsku pres 7 noci. V roce
2024/25 to bylo 3,9 noci. Trend pokracuje: v 1été 2026 rostly prijezdy o 4,8 %,
ale prenocovani jen o 2,8 %. Prumérny letni pobyt klesl na 3,4 noci, zimni je
4,3 noci.

CO TO ZNAMENA PRO INVESTORA

Kratsi pobyty znamenaji vic stridani host: vic uklidl, vic predavani klicu
a vic rezervaci, které je potreba obsadit. Bez profesionalni spravy, online
rezervacnich kanalu a pruzné cenotvorby se to da zvladnout jen obtizné.
Kdo pronajima ,po tydnech od soboty do soboty”, ¢ast dnesni poptavky
nezachyti.

Sezona se natahuje: zari roste, srpen stagnuje

Mésicni data za 1éto 2026 ukazuji, odkud rust prisel. Vrchol sezdny je
naplnény: srpen, nejsilnéjsi mésic roku, zustal na lonské trovni. Rust obstaral
cervenec (+5,8 %) a hlavné zari (+6,5 %). Velké vykyvy v kvétnu a Cervnu
zpusobil kalendar: svatodusni svatky, kdy cestuje mnoho Némcu, pripadly letos

na kvéten a loni na ¢erven. Oba mésice dohromady jsou na lonské urovni.
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Léto 2026 v Tyrolsku po mésicich

mezirocni zména poctu prenocovani v %; pod grafem pocet noci v danem meésici

+21,7 %

Svatodu$ni svatky letos v kvéinu,
loni v €ervnu — dohromady +0,3 %
+6,5 %
-0,1 %
-9,8 %
2,08 mil. 3,26 mil. 5,85 mil. 6,47 mil. 3,71 mil.
Kvéten Cerven Cervenec Srpen Zafi

Zdroj: Landesstatistik Tirol, zpracovala Tirol Werbung (fact.tirol) - Grafika: Rellox

istik Tirol / Tirol Werbung.

Zari pritom nejvic tahly pravé apartmany: pocCet noci v komercné spravovanych
apartmanech vzrostl v zari o 13,5 %. Silné rostly i horské chaty a kempy, coz
ukazuje, ze 1éto v Alpach je dnes plnohodnotny produkt postaveny na turistice,
cyklistice a jezerech.

CO TO ZNAMENA PRO INVESTORA

Kazdy dalsi obsazeny tyden mimo hlavni sezénu zvysuje rocni vynos z
pronajmu. Pokud se poptavka dal presouva do zari (a pravdépodobneé i
cervna), ziskavaji lokality, které maji co nabidnout i mimo prazdniny a
lyzarskou sezonu. Pri vybéru nemovitosti se vyplati ptat se nejen ,jak
daleko je to k lanovce”, ale i ,,co tu hosté délaji v zari"“.
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Zimni, nebo celorocni lokalita? Rozdil je zasadni

KdyZ porovname zimu 2025/26 a 1éto 2026, rozdéli se tyrolské obce do dvou
skupin. Slavna lyzarska strediska ziji témeér jen zimou: v Ischglu pripada na
1éto jen 9 % rocnich noci, v St. Antonu 17 % a v Soldenu 19 %. Naopak Eben
am Achensee, Innsbruck, Seefeld nebo obce Tiroler Zugspitz Arena
(Ehrwald, Lermoos) maji zimu a 1éto zhruba vyrovnané.

Zimni, nebo celoro¢ni? Podil Iéta na pfenocovanich
Iéto 2026 (kvéten—zafi) / (zima 2025/26 + |éto 2026), vybrané obce

Even am Achensc. | S G5 %
——
T ——
Lermoos I 5 °
B e —
Mayrhoren I 2%
B e ———T
R ——TT
Tux | 27 %
soiden | NG 1° %
st. Anton am Arlberg | ENEGTNGEGEGN 17 %
Ischg! | NI © %

vyrovnana zZima a léto

Zdroj: Landesstatistik Tirol, zpracovala Tirol Werbung (fact.tirol) - Grafika: Rellox

istik Tirol / Tirol Werbung, vypocet Rellox.

Zvlast zajimavé jsou lokality, kterym se dari v obou sezénach soucasneé:
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Lechtal (region) +9,1 % +10,2 % 57 %
Lermoos +6,0 % +8,6 % 51 %
Kitzbtuhel (region) +3,9 % +6,5 % 43 %
Tiroler Zugspitz Arena (region) +3,8 % +6,8 % 52 %
Innsbruck +2,2 % +5,1 % 54 %
Neustift im Stubaital +1,9 % +5,4 % 41 %

Meziroc¢ni zména poctu prenocovani. Zdroj: Landesstatistik Tirol / Tirol Werbung, vypocet Rellox.

,Pri vybéru apartmdnu v rakouskych Alpdch bych se dnes nedivala jen na
to, jak silnd je zimni sezéna nebo jak blizko se nachdzi lyzarské stredisko.
Stale dulezitéjsi je, co lokalita nabizi po zbytek roku. Vidime, Ze nékteré
oblasti dokdzou prildkat hosty prakticky po cely rok - diky turistice,
cyklistice, jezerum nebo dalsim aktivitdm. Pravé takové lokality mohou
nabidnout zajimavejsi moznosti vyuziti nemovitosti a rovnomérnéjsi prijmy

Z prondjmu.”

l \I

Eva Nowotny
maklérka Rellox pro Rakousko
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CO TO ZNAMENA PRO INVESTORA

Cisté zimni stfediska nabizeji vysoké ceny za noc, ale piijem z prondjmu
je soustredény do zhruba péti mésicu. Celoroc¢ni lokality maji
rovnomérnéjsi obsazenost, nizsi riziko slabé zimy (napriklad kvuli snéhu)
a stabilnéjsi cash flow.

Pro investora, ktery chce apartman cast roku sam vyuzivat, plati jesté
jedna véc: v celoroc¢ni lokalité si muze vybrat terminy pro sebe a zbytek
roku pronajimat bez velké ztraty na vynosu.

Profesionalné spravovaneé apartmany rostou treti sezonu
po sobé

vvvvv

statistika rozliSuje apartmany provozované komercné (s profesionalni spravou,
zivnostenskym provozem a obvykle online distribuci) a apartmany pronajimané
soukromé. Vysledek je ve trech po sobé jdoucich sezénach stejny:
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Komeréni apartmany rostou treti sezénu po sobé
meziro¢ni zména poctu prenocovani v Tyrolsku v %
+79 I Léto 2025  EEE Zima 2025/26  EEE Léto 2026
6,9 6,6
Komeréni apartmany Soukromé apartméany Soukromé pokoje

Zdroj: Landesstatistik Tirol, zpracovala Tirol Werbung (fact.tirol) - Grafika: Rellox

rijen, 1éto 2026 = kvéten az zari. Zdroj: Landesstatistik Tirol / Tirol Werbung.

Komerc¢ni apartmany pridaly v 1été 2025 témeér 8 %, v zimé 2025/26 5,6 % a v
1été 2026 7,2 %. Soukromé apartmany mirné ztraceji a soukromé pokoje klesaji
0 6-7 % kazdou sezénu. V 1été 2026 uz komercéni apartmany tvorily témeér 14
% vSech prenocovani v Tyrolsku, v zimé pres 18 %.

CO TO ZNAMENA PRO INVESTORA

Hosté davaji prednost apartmanim se standardem hotelu: online
rezervace, recepce nebo self check-in, tklid a sluzby. Trh tak odménuje
modely, kde se o prondjem stara profesionalni provozovatel. Pro
investora to znamena dvé véci: kupovat spi$ do projektl se zajisténou
spravou a pronajmem, a pokud uz apartman vlastni a pronajima ho sam,
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zvazit predani profesionalnimu spraveci.

Cesi v Tyrolsku: témér milion noci, polovina v apartmanech

Cest{ hosté patti k nejrychleji rostoucim trhtim. V 1été 2026 prijelo do Tyrolska
105 tisic Cechti, o 14 % vic nez loni, a stravili tu 339 tisic noci (+11 %).
Nejvic rostl cervenec (+15,6 % noci) a zari (+34,9 %). V zimé 2025/26 pribylo
¢eskych noci 0 6,6 % na 613 tisic a Cesko bylo sedmym nejvétsim zahrani¢nim
trhem.

2022/23 852 tisic
2023/24 886 tisic
2024/25 cca 906 tisic
2025/26 (odhad) cca 975 tisic

Pro majitele apartmént je klicovy jiny udaj: Cesti hosté travi 46 % svych
noci v apartmanech. U vSech hostl dohromady je to v 1été zhruba 29 % a v
zimé 36 %. Cesi navic jezdi do Tyrolska hlavné v zimé (zhruba 63 % jejich noci)

.....

1été i Innsbruck.
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CO TO ZNAMENA PRO INVESTORA

Cesky host je typicky host v apartméanu, a jeho pocet roste. Cesky majitel
ma vyhodu: rozumi této klientele, mlize na ni cilit v CeStiné a vyuzit
vlastni sit znamych a firem. Podpora z domaciho trhu ale nema nahradit
profesionalni distribuci, protoze cesti hosté tvori necela 2 % vsech noci v
Tyrolsku. Rozhodujici zustavaji Némci (57 % letnich noci) a Nizozemci.

Na co si dat pozor: Tyrolsko ma prisna pravidla

Silna poptavka je jen jedna strana mince. Tyrolsko patri k rakouskym
spolkovym zemim s nejprisnéjsi regulaci rekrea¢niho bydleni. Zakladani
novych rekreacCnich sidel (Freizeitwohnsitz), tedy bytu jen pro vlastni
dovolenou bez pronajmu, je zde velmi omezené. Nemovitost se musi vyuzivat v
souladu s tim, k ¢emu je urCena, a obce za nedodrzeni ukladaji vysoké sankce.
Tyrolsko vybira také poplatky z rekreacnich a neobsazenych bytu.

Investice do tyrolského apartmanu proto obvykle probiha v ramci modelu s
turistickym prondjmem pres profesionalniho provozovatele, s omezenym
vlastnim uzivanim. Konkrétni podminky se lisi podle obce a projektu. Proto je
nutné je oveérit u kazdé nemovitosti zvlast jesté pred rezervaci. V jinych
spolkovych zemich, naptiklad ve Styrsku nebo Salcbursku, plati odli$na
pravidla. Podrobné zpusoby uzivani nemovitosti v Rakousku shrnujeme zde.
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Shrnuti: pét zavéru pro ceské investory

~Rakouskeé Alpy patri dlouhodobé mezi nejvyhleddavanéjsi zahranicni
realitni destinace ceskych kupujicich. Aktudlni statistiky potvrzuji, Ze za
silnou poptdvkou nestoji jen zimni lyzarskd sezona, ale stdle vice také letni
turistika a profesiondlné provozované apartmadny. Pro investora je to
dulezitd informace. Soucasné ale plati, Ze vysokd ndvstévnost regionu sama
0 sobé nezarucuje vynos konkrétni nemovitosti. Rozhodujici je sprdavnd
volba lokality, kupni cena, provozni model a predevsim prdavné povoleny

o v/ 7 a7
zpusob uzivani.

Jan Rejcha
zakladatel a majitel Relloxu

1. Poptavka je na historickém maximu. Tyrolsko miri k prvnimu roku nad
50 miliont prenocovani a po pandemii se zotavilo zhruba za dva roky.

2. Vitézi profesionalni sprava. Komercni apartmany rostou treti sezénu po
sobé, soukromé ubytovani ztraci.

3. Sezona se prodluzuje. Rist prichéazi v zari a Cervenci, ne v plném srpnu.
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Vyhodu maji lokality s letni nabidkou.

4. Celorocni lokalita snizuje riziko. Obce s vyrovnanou zimou a létem
nabizeji stabilnéjsi prijem neZ Cisté zimni strediska.

5. Pravidla rozhoduji. Zptusob uzivani nemovitosti v Tyrolsku je prisné
regulovany a musi se oveérit u kazdého projektu.

Casté dotazy

Kolik turistu jezdi do Tyrolska?

V turistickém roce 2024/25 (listopad az rijen) zaznamenalo Tyrolsko 12,8
milionu prijezdu a 49,6 milionu prenocovani. Za rok 2025/26 se podle
dosavadnich dat o¢ekava zhruba 50,6 milionu prenocovani, tedy historicky
rekord.

Vyplati se koupit apartmén v Tyrolsku na pronajem?

Data ukazuji rostouci poptavku praveé po profesionalné spravovanych
apartmanech: v 1été 2026 v nich pocet noci vzrostl o 7,2 %, zatimco
soukromé apartmany mirné ztracely. Vynos ale zavisi na lokalité, cené,
modelu spravy a pravidlech uzivani, které jsou v Tyrolsku prisné. Kazdy
projekt je proto potreba posoudit individualné.
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Které tyrolské lokality jsou vhodné pro celoroCni pronajem?

Vyrovnany pomér zimni a letni navstévnosti maji napriklad Eben am
Achensee, Innsbruck, Seefeld, Ehrwald a Lermoos. V obou sezénach
soucasneé rostly napriklad Lechtal, Lermoos, region Kitzbiihel a Tiroler
Zugspitz Arena. Naopak Ischgl, St. Anton nebo Solden jsou vyrazné zimni
strediska.

Kolik Cecht jezdi do Tyrolska?

V 1été 2026 prijelo do Tyrolska 105 tisic ¢eskych hostt (+14 %) a v zimé
2025/26 pres 156 tisic (+9 %). Za cely turisticky rok 2025/26 se ocekava
zhruba 975 tisic ¢eskych prenocovani. Témér polovinu noci travi Cesi v
apartmanech.

Muze Cech koupit rekreacni byt v Tyrolsku jen pro sebe?

Obcané EU maji pri koupi nemovitosti v Rakousku stejné postaveni jako
RakusSané. Tyrolsko vSak vyrazné omezuje rekreacni sidla
(Freizeitwohnsitz), tedy byty jen pro vlastni dovolenou. VétSina
investi¢nich apartmanu se proto nabizi s povinnosti turistického pronajmu
a omezenym vlastnim uzivanim. Podminky se lisi podle obce a je nutné je
ovérit u konkrétni nemovitosti.

Proc¢ se v Tyrolsku zkracuje délka pobytu?

Hosté jezdi Castéji, ale na krat$i dobu: prumérny pobyt klesl z vice nez 7
noci v 70. letech na 3,9 noci v roce 2024/25. Pro pronajimatele to
znamend vic stridani hostt a vétsi vyznam profesionalni spravy a online
rezervaci.
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Hledate apartman v rakouskych Alpach s pronajmem?

Rellox se zahrani¢nim nemovitostem vénuje od roku 2004 a v Rakousku
ma Cesky mluviciho zastupce primo na misté. Pomuzeme vam vybrat
lokalitu, ovérit zpusob uzivani a spocitat realny vynos.

Nabidka nemovitosti v Rakousku

Zdroj dat: Landesstatistik Tirol, zpracovala Tirol Werbung (fact.tirol): Tourismusstatistik Mai-September 2026 a
jednotlivé mésice, Wintersaison November 2025-April 2026, Sommer Mai-Oktober 2025, Tourismusjahre
1951-2025, Markt Tschechien 2023 a 2024. Odhady za turisticky rok 2025/26 a vlastni vypocty: Rellox. Data za
rijen 2026 dosud nebyla zverejnéna.

Jan Rejcha

Jan Rejcha je zakladatelem a majitelem Relloxu. V roce 2004, po vstupu Ceské republiky do EU, vedl
jednani se zahrani¢nimi institucemi a autoritami o podminkach investic ¢eskych fyzickych osob do
nemovitosti v rémci EU (volny pohyb kapitalu vs. reciproé¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi).
Jako prvni predstavil ¢eskym investorim moznost pfimé investice do nemovitosti ve Spanélsku,
Chorvatsku, Rakousku, Italii a dalsich zemich. Jan Rejcha je pravidelné citovan v médiich, jako jsou
Forbes, Hospodérské noviny, Ekonom, CzechCrunch, Newstream a dalsi, vystupuje také jako host v
odbornych poradech a podcastech zamérenych na zahranicni investice a realitni trhy.
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Eva Nowotny
Eva Nowotny v Rakousku Zije a ma dlouholeté zkuSenosti s realitnim trhem v Rakousku. Pomuze s
vybérem nemovitosti - at uz hledéate investicni apartman, skvélé lyzovéani, nebo druhy domov - a

provede vas celym procesem koupé.
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