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Realitni cyklus v Abu Dhabi je ve fazi rustu - data a
souvislosti 2025

Rok 2025 prinasi do Abu Dhabi zretelné signaly rustové faze realitniho cyklu.
Roste pocet transakci, developerskeé projekty se rychle vyprodavaji a
zahraniCni zdjem stoupd. Jaké jsou aktualni ceny, vynosy a progndzy na dalsi
obdobi?

Silna poptavka, omezena nabidka: demografie podporuje
realitni rust

Pocet obyvatel Abu Dhabi v roce 2024 vzrostl mezirocné o 7,5 % a za
poslednich deset let dokonce o 51 %. Novych rezidenénich nemovitosti vsak
bude v emiratu pribyvat v pruméru pouze o 4,7 % ro¢né az do roku 2028. I
kdyz je budouci demograficky vyvoj obtizné presné predikovat, aktualni data
naznacuji, ze v Abu Dhabi nehrozi previs nabidky nad poptavkou — spise
naopak.

Zatimco v Dubaji se mezi lety 2021 a 2024 prodalo 212 000 novych
nemovitosti, v Abu Dhabi to bylo za stejné obdobi pouze 22 000 jednotek, tedy
priblizné desetkrat méné. Pritom obé mésta maji podobny celkovy pocet
obyvatel, okolo 4 milioni. Abu Dhabi tak nabizi vyrazné mensi trh z hlediska
objemu, ale s rostouci poptavkou a limitovanou nabidkou.

Dal$im dulezitym ukazatelem je struktura prodeju: az 70 % vSech transakci v
Abu Dhabi tvori off-plan prodeje, tedy nakup nemovitosti ve fazi vystavby nebo
pred jejim zahdjenim, coz odrazi silnou duvéru investora v budouci vyvoj trhu.
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Ceny nemovitosti v Abu Dhabi

Posledni data za druhy kvartal roku 2025 ukazuji, Ze realitni trh v Abd Dhabi
posiluje nejen objemem transakci, ale i cenami. Objem prodeju meziro¢né
vzrostl o 38 %, pocCet transakci se zvysil o 25 % a dostal se na historicky
nejvyssi uroven. To potvrzuje silnou poptavku a rostouci davéru investord.
Zaroven to znamena, ze prumérna cena prodanych nemovitosti se zvySuje.

Ceny apartmant meziro¢né stouply o 14 %, u rodinnych domi o 11 %. AZ 65 %
kupujicich tvori expati, coz ukazuje na vysoky podil zahrani¢nich investoru.
Roste nejen trh prodeje, ale i trh ndjemniho bydleni: ndjemné u apartmant
vzrostlo mezirocné o 14 %, u domu o 5 %.

,Abu Dhabi dokaze nabidnout kvalitativné srovnatelnou nemovitost jako Dubaj,
ale za cenu o 20 az 40 % nizsi za metr ¢tverecni. Pravé kombinace
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dostupnéjsiho vstupu, vyssi stability trhu a rostouci poptavky ¢ini z Abu Dhabi
atraktivni investi¢ni destinaci,“ rika Jan Rejcha, CEO spolecCnosti Rellox.

Zaroven plati, ze off-plan projekty v Abu Dhabi se obvykle prodavaji s vyraznym
diskontem oproti jiz dokoncenym nemovitostem - coz je rozdil oproti Dubaiji,
kde tento model neni vzdy pravidlem.

,U projektu ve vystavbé v Abu Dhabi Casto vidime atraktivni platebni plany a
niz$i startovni ceny, coz umoznuje investorim vstoupit do trhu s nizs$im
kapitdlem a potencidlem ristu hodnoty po dokonceni,” doplnuje Jan Rejcha.

Prumérné ceny apartmanu v centralnim Abu Dhabi zac¢inaji od 6 000 AED za
m?2, Nejvyssi prumérné ceny jsou na prestiznim Saadiyat Island - v rozmezi od
14 000 do 77 000 AED za m?.

Dal$im dualezitym faktorem je vyvoj kurzu. Americky dolar od zaCatku roku
vyrazneé oslabil, coz vedlo k priblizné 11% zlevnéni cen nemovitosti v celych
Spojenych arabskych emiratech pro ceské a dalsi evropské investory.

Vynosy z pronajmu

Az 70 % vSech nemovitosti v centralnim Abu Dhabi je dale pronajimano, coz
ukazuje na silnou poptavku po najemnim bydleni - jak ze strany mistnich
rezidentu, tak expatl, dlouhodobych zahrani¢nich pracovniki a turistt
(kratkodobé pronajmy). Diky tomu si trh udrzuje stabilni obsazenost a
predvidatelné vynosy.

Rocni vynosy z pronajmu se v Abu Dhabi pohybuji obdobné jako v Dubaji,
obvykle v rozmezi mezi 5 az 10 % rocné. Rozhodujicim faktorem je vzdy
konkrétni lokalita, typ nemovitosti, kvalita projektu a poptavka po daném
segmentu.

,Abu Dhabi ma vyhodu v tom, Ze kombinuje stabilni poptavku po prondjmu s
limitovanou nabidkou novych rezidencnich projektu, coz vytvari velmi zajimavé
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podminky pro investory hledajici dlouhodoby a vynosovy model,” dopliuje
Natalie Jelinkova, Sales Director spole¢nosti Rellox.

Realitni cyklus

Dubai zahadjila prodej freehold nemovitosti do osobniho vlastnictvi jiz v roce
2002. V Abu Dhabi se vSak freehold projekty zacaly prodavat az v roce 2019,
tedy teprve pred Sesti lety. Realitni trh otevreny pro zahrani¢ni investory je tak
v Abu Dhabi priblizné ¢tyrikrat mladsi nez v Dubaji - a nachazi se v jiné fazi
cyklu.

Zatimco dubajsky trh muze v nékterych lokalitach (ne vSude) v nejblizSich
letech zaznamenat cenovou korekci, Abu Dhabi se nachdzi ve fazi rustu. Trh je
méné saturovany, ma omezené;jsi nabidku a silnéjsi populacni a infrastrukturni
podporu.

Abu Dhabi - ekonomické, financ¢ni a technologické
centrum regionu

Abu Dhabi je hlavnim méstem Spojenych arabskych emiratt, nejvétsim a
ekonomicky nejsilnéjSim emiratem. Disponuje aktivy ve statnich fondech v
hodnoté priblizné 1,5 bilionu dolart a pod jeho tizemim se nachéazi 90 % vSech
zasob ropy SAE. Presto ropa dnes tvori méné nez 50 % jeho HDP. Ekonomika
emiratu je stale vice diverzifikovana.

,Silna ekonomicka zakladna Abu Dhabi stoji uz dnes vice na obchodu, sluzbach
a technologiich nez na ropé. To je jeden z hlavnich divoda, pro¢ investori vidi v
realitnim trhu dlouhodoby potencidl,” uvadi Jan Rejcha, CEO spolecnosti
Rellox.

Neropné HDP Abu Dhabi roste tempem 6,2 % ro¢né. Zasadni roli v ném hraji
zejména obchod a logistika, reality, cestovni ruch, finan¢ni sluzby, obnovitelné
zdroje energie a nové technologie. Abu Dhabi se radi mezi nejvyznamnéjsi
svetova centra umelé inteligence a datové infrastruktury.
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ADGM (Abu Dhabi Global Market) je mezinarodni finan¢ni centrum, kde pusobi
globalni spolecnosti jako BlackRock, HSBC nebo Morgan Stanley. PoCet
registrovanych firem zde meziroéné vzrostl o 30 %. Vyhodou je pravni
prostredi zalozené na anglickém pravu, coz zvySuje duvéru zahrani¢nich
investoru.

Do Abu Dhabi prichazeji nové mezinarodni spolecnosti, relokuji sem své
zameéstnance s vysokymi prijmy a roste poptavka po kvalitnim bydleni - to vede
k rustu cen najmu i nemovitosti. Ab Dhabi bylo navic jiz podevaté v radé
vyhlaseno nejbezpecnéjSim méstem na svété, coz vyznamneé posiluje jeho
atraktivitu pro dlouhodobé rezidenc¢ni i investi¢ni ucely.

Fundamentalni investice - Abu Dhabi neroste nejrychleji,
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ale roste chytre

Abu Dhabi ma jasny dlouhodoby plan rozvoje - sice pomalejsi nez Dubaj, ale
postaveny na pevnejsich zakladech a strategii udrzitelného rozvoje. Zatimco
Dubaj Casto sazi na rychlou atraktivitu, Abt Dhabi se orientuje na dlouhodobé
investory, globalni firmy, rodiny a rozvoj kvalitni infrastruktury.

Klicovou pripravovanou investici je vystavba Disneylandu na ostrové Yas Island
v centralni ¢asti Abu Dhabi. Projekt ma byt "waterfront" primo u pobrezi, ale
presna lokalita jesté nebyla urcena. Na tento projekt bylo 7. kvétna 2025
oficialné oznameno partnerstvi mezi developerem Abu Dhabi a The Walt
Disney Company. Predpokladané dokonceni se planuje do roku 2032. Dalsi
projekty nejsou pouze v planu, ale jiz existuji nebo jsou tésné pred
dokoncéenim:

e Muzeum Louvre Abu Dhabi

« Muzeum Guggenheim (otevreni se ocekava v roce 2025)

 Velka cena Formule 1 (Yas Marina Circuit)

« Filmovy park Warner Brothers

» Ferrari World

e Sea World

» Aquapark Yas Waterworld

 Rozsdhla infrastruktura pro outdoorové sporty - cyklistika, béh, vodni
sporty, surfovani (sezénné)

Velmi pravdépodobna je také brzka vystavba kasina MGM - Zadost o licenci jiz
byla podana a schvéleni je povazovano za formalitu.

,Abu Dhabi se nesnazi prildkat jen kratkodobé turisty, ale dlouhodobé
investory, globalni podnikatelské komunity a rodiny. Rust je pomalejsi, ale
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Jelinkova.
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Danove prostredi podporuje investice - 0 % dané

Abu Dhabi (stejné jako celé SAE) poskytuje jedno z nejatraktivnéjSich danovych
prostredi pro fyzické osoby. V Abu Dhabi plati nasledujicici zdanéni pro fyzickeé
osoby:

« 0 % Dan z vynosu z pronajmu

0 % Dan z prodeje nemovitosti

« 0 % Dédicka dan

« Pouze 2% registracni poplatek pri koupi nemovitosti (na rozdil od Dubaje,
kde kupujici plati 4 %).

Pozor, nezapomente, ze pokud jste ceskym danovym rezidentem, tak musite
svij celosvétovy prijem danit v Ceské republice. Ano, mezi SAE a Ceskou
republikou je uzaviena smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni, ale jelikoz se
uplatnuje zapocCtovy systém a v Dubaji se plati nulova dan, tak jako fyzicka
osoba v Ceské republice odvadite 15% dafl. Na toto se ¢asto zapomina.

Bezpecna investice a vyhodné platebni podminky

Rellox prodava v Abu Dhabi nemovitosti od nejvétsich statnich developert jako
jsou Aldar a Modon, kteri predstavuji tu nejbezpecnéjsi investici. Maji pristup k
nejlepsim pozemkum v nejlepSich lokalitach, véetné pozemku primo u plaze a u
more. Vytvareji celkové komunitni projekty vCetné infrastruktury, dobré
dopravni obsluznosti a sluzeb, coz pomaha udrzovat resp. navySovat hodnotu
nemovitosti v Case. Zaroven developeri u off-plan projektl ve vystavbé nabizeji
vstricné platebni podminky, kdy kupujici plati velkou ¢ast kupni ceny (nékdy az
50 %) aZ pri dokonceni. Potrebujete hypotéku? V Abu Dhabi ji nepotrebujete.
Zaroven stejné jako v Dubaji plati, Ze investori s objemem investice nad 2 mil
AED maji narok zlaté vizum.

Investice do nemovitosti v Abi Dhabi je atraktivni nejen z dlouhodobého
hlediska, ale také diky vysoké mire bezpecnosti a vyhodnym podminkam
nakupu. Rellox spolupracuje s nejvétsimi statnimi developery, jako jsou Aldar a
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investici.

Cisté more, plaze a kvalitni prostredi pro Zzivot

Abu Dhabi ma zdsadni vyhodu, Ze nabizi dlouhé kilometry pisecnych plazi a
Cisté nadherné modré more. Vysazené mangrovniky, které maji zasadni
ekologickou funkci - v mori filtruji vodu, chrani pobrezi a vytvareji stabilni a
zdravy morsky ekosystém.

Kdo chce bydlet v prvni linii u ¢isté plaze a ¢istého more, nemusi na Maledivy,
staci prijet do Abu Dhabi. Bydleni v prvni linii u more tak ma pro vlastniky
nemovitosti praktické vyuziti a vyrazné podporuje rust hodnoty nemovitosti.
Abu Dhabi nabizi velké zelené plochy - vice stromu dotvari atmosféru mésta. A
v neposledni radé méstska infrastruktura je navrzena tak, aby zvladla napory
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dopravy a netvorily se zde kolony. Abu Dhabi je jednoduse prijemné misto pro
zivot — bezpecné, Cisté, zelené a vhodné jak pro rodiny, tak pro investory
hledajici stabilitu a dlouhodoby rist hodnoty.

Primé letecké spojeni z Prahy

Do Abu Dhabi 1étaji primo z Prahy Etihad Airways. Letisté v Dubaji je vétsi, ale
také do Abu Dhabi se 1éta z celého svéta. Navic, letecky provoz v Dubaji se
presouva na nové letisté Al Maktoum Airport, které se nachdazi z Dubaje
smérem na Abu Dhabi. Nové Zeleznicni spojeni Etihad Rail spoji Al Maktoum
Airport primo s Abu Dhabi, takze si v budoucnu budete moct vybrat, které
letisté pro lety do Abu Dhabi vyuzijete.

Nabidka nemovitosti v Abu Dhabi

Citovani experti

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 ceskych fyzickych osob do nemovitosti v ramci EU (volny
pohyb kapitalu vs. recipro¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi). Jako
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prvni predstavil ¢eskym investorim moznost primé investice do nemovitosti ve
Spanélsku, Chorvatsku, Rakousku, It4lii a dal$ich zemich. Jan Rejcha je
pravidelné citovan v médiich, jako jsou Forbes, Hospodarské noviny, Ekonom,
CzechCrunch a dalsi, vystupuje také jako host v odbornych poradech a
podcastech zamérenych na zahranicni investice a realitni trhy.

Natalie Jelinkova

Natalie se specializuje na investice do nemovitosti ve Spojenych arabskych
emiratech, USA, na Bali, Mauriciu nebo Seychelach. Klientum poskytuje
komplexni servis - od vybéru projektu az po zajisténi celého procesu koupé.
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