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Dubaj sa v poslednych rokoch stal jednym z najviditelnejSich realitnych trhov na svete.
Luxusné apartmany, vyhlady na umelo vytvorené ostrovy, nulova dan z prijmov fyzickych
0s0b a prisluby vysokych vynosov z prenajmu zaplavili reklamné kampane aj socialne siete.

Nehnutelnosti v Dubaji propaguju developeri, realitni makléri, celebrity aj influenceri. Potencidlnym
investorom casto prezentuju jednoduchy pribeh: rychlo rastica populdcia, obmedzené dane, vysoky
dopyt a ceny, ktoré budu pokracovat smerom nahor.

Rok 2026 vSak ukazuje, ze ani dubajsky realitny trh nemusi rast donekonecna.

Ceny rastli mimoriadne rychlo

Po poklese pocas pandémie sa realitny trh v Dubaji prudko zotavil. Podla tdajov, z ktorych
vychadzala ratingova agentura Fitch, vzrastli ceny rezidencnych nehnutelnosti od roku 2022 do
zacCiatku roka 2025 priblizne o 60 %.

Rast podporovala kombinécia viacerych faktorov. Do Dubaja prichéddzali novi obyvatelia, podnikatelia
aj kapitdl zo zahrani¢ia. Vyznamnu tlohu zohrali priaznivé danové podmienky, programy dlhodobych
pobytovych viz, relativne jednoduchy nadkup nehnutelnosti pre zahrani¢nych investorov a obraz
Dubaja ako bezpe¢ného centra medzi Eurépou, Aziou a Afrikou.

K tomu sa pridala mimoriadne intenzivna propagéacia. Developeri zacali otvarat predajné kancelarie
aj mimo Spojenych arabskych emiratov a ponukali flexibilné platobné plany, pri ktorych kupujuci
uhradza nehnutelnost postupne pocas jej vystavby. Britské investicie do dubajskych rezidencnych
nehnutelnosti napriklad v druhom Stvrtroku 2025 medzirocne vzrastli o 62 %.

Velku Cast ponuky tvorili takzvané off-plan nehnutelnosti - byty a domy predavané eSte pred
dokoncenim, v niektorych pripadoch dokonca pred zac¢iatkom samotnej vystavby.

Socidlne siete ako realitny showroom

Dubaj sa zaroven dokonale hodi pre marketing na socidlnych sietach. Luxusné autd, mrakodrapy,
bazény na strechach a panoramatické vyhlady vytvaraju atraktivny obsah pre Instagram, TikTok aj
YouTube.

Realitna ponuka sa tak ¢asto nepredava iba prostrednictvom ceny, vynosu z prenajmu alebo kvality
lokality. Predava sa ako zivotny Styl a symbol uspechu.

Socialne siete dnes dokazu sprostredkovat aj predaj nehnutelnosti v hodnote desiatok miliénov eur.
Zaroven vSak moze byt hranica medzi nezavislym odporucanim a platenou propagaciou pre bezného
pouzivatela nejasna. Vyskum finan¢ného obsahu na sociadlnych sietach ukazuje, Ze upozornenia na
rizikd a jasné zverejnenie komercnych vztahov zostavaji pri mnohych typoch investicného obsahu
pomerne zriedkavé.



PoOsobivy zaber na novy apartman vsak investorovi nepovie, kolko dalSich podobnych bytov sa v danej
lokalite prave stavia, aké budd budice néklady na spravu ani to, za aku cenu bude mozné
nehnutelnost o niekolko rokov skuto¢ne predat.

Ked nova ponuka rastie rychlejsie ako dopyt

Prave rasttica ponuka sa stal jednym z hlavnych rizik dubajského realitného trhu. Po obdobi
prudkého rastu cien developeri predstavili desiatky novych projektov a do predaja sa dostalo velké
mnozstvo bytov, ktoré mali byt dokoncené v rokoch 2025 az 2027.

Odhady poctu novych nehnutelnosti sa liSia podla metodiky a podla toho, ¢i zahrnaju iba realisticky
dokoncitelné projekty alebo vSetky ohldsené projekty. Spolocnym menovatelom progndz vsak bolo
ocakavanie vyrazného zvysenia ponuky.

Vyssia ponuka sama osebe nemusi znamenat problém. Dubajska populdcia rastie a mesto nadalej
pritahuje zahrani¢nych pracovnikov aj investorov. Riziko vznika vtedy, ked sa naraz dokonci viac
bytov, nez dokazu absorbovat kupujuci a ndjomnici.

NajcitlivejSie mozu byt lokality s velkym poCtom podobnych apartmanov, segment mensich
investicnych bytov a projekty, v ktorych kupujuici pocitali s rychlym dalsim predajom esSte pred
dokoncenim stavby.

Fitch ocakavala korekciu do 15 %

Ratingova agentura Fitch Ratings v maji 2025 upozornila, zZe dubajské ceny rezidencnych
nehnutelnosti pravdepodobne dosiahnu vrchol a v druhej polovici roka 2025 a pocas roka 2026 moéze
nasledovat mierna az stredne velkda korekcia.

Fitch vo svojom z&kladnom scenari ocakavala pokles cien maximalne priblizne o 15 %. Hlavnym
dovodom bola prave vysoka nova ponuka po niekolkych rokoch mimoriadne silného rastu.

Agentura vSak nepredpovedala opakovanie krizy z rokov 2008 az 2010 ani kolaps celého finanéného
systému. Naopak, uviedla, ze velki developeri a banky maji dostatoCné rezervy na to, aby ocakavanu
korekciu zvladli.

Rozdiel medzi korekciou a kolapsom je podstatny. Ak cena nehnutelnosti vzrastie zo 100 na 160 a
nasledne klesne o 15 %, dostane sa priblizne na Groven 136. Investor sice zaznamena pokles oproti
vrcholu, ale cena zostane vyrazne vysSia nez pred zaciatkom boomu.

Co ukazuje realita roka 2026?

Prvé mesiace roka 2026 priniesli zmieSany obraz.

Podla udajov realitnej poradenskej spolo¢nosti ANAROCK klesli ceny dubajskych rezidencnych
nehnutelnosti medzi februarom a aprilom 2026 priblizne o 4 az 7 %. Pokles suvisel aj so zhorSenou
geopolitickou situdciou v regiéne a docasnym oslabenim dovery investorov.

Za cely prvy polrok vSak dubajsky trh stale zaznamenal rezidencné transakcie v hodnote priblizne
225,7 miliardy dirhamov. Hodnota predajov bola nizsia nez pocas rekordného obdobia, no aktivita
zostala z historického pohladu vysoka.

Udaje za prvy $tvrtrok zarovei ukazovali priblizne 44 500 rezidenénych transakcii. Ich poget vzrastol



medziroc¢ne asi 0 4 %, ale oproti predchadzajicemu Stvrtroku klesol priblizne o 17 %. Celkova
hodnota transakcii dosiahla priblizne 139 milidrd dirhamov.

Na jednej strane teda vidime prvy meratelny pokles cien a opatrnejsich kupujicich. Na druhej strane
zostava objem investicii vysoky a Cast trhu - najma luxusné nehnutelnosti, vily a kvalitné projekty v
obmedzenych lokalitach - méze byt odolnejSia nez masovy trh s apartmanmi.

Presnejsie nez o prasknuti bubliny je preto zatial hovorit o prechode z prudkého boomu do obdobia
ochladenia, vyssSej ponuky a ovela vacsej selektivnosti kupujucich.

Dubaj nie je jeden realitny trh
Pri hodnoteni situdcie je dolezité nevnimat Dubaj ako jeden homogénny trh.

Inak sa mo6ze vyvijat hodnota luxusnej vily v etablovanej lokalite a inak cena mensieho apartmanu v
oblasti, kde sa stucasne dokoncuju tisice podobnych jednotiek. Rozdiel moze byt aj medzi hotovou
nehnutelnostou s existujucim najomnikom a off-plan projektom, ktorého dokoncenie je vzdialené
niekolko rokov.

Investor by preto nemal sledovat iba priemerny rast cien za celé mesto. Dolezité su konkrétna
lokalita, kvalita developera, redlna ponuka v okoli, naklady na spravu, obsadenost, dosiahnutelné
najomné a likvidita pri budicom predaji.

Vyssi potencialny vynos byva spravidla spojeny aj s vysSim rizikom. To plati rovnako v Dubaji ako na
ktoromkolvek inom realitnom trhu.

Nehnutelnosti, ktoré skutocne vidite

Investovanie do nehnutelnosti nemusi znamenat kupu jedného apartmanu v zahranici, starostlivost o
najomnikov ani zavislost od vyvoja jednej konkrétnej lokality.

Prvy realitny fond IAD Investments predstavuje investiciu do portfoélia realnych
nehnutelnosti, ktoré skutocne vidite. Majetok fondu je investovany najma do nehnutelnosti,
majetkovych ucasti v realitnych spolocnostiach a dalsich aktiv izko prepojenych s realitnym trhom.
Portfolio zahrna viaceré segmenty, napriklad administrativne, logistické, obchodné Ci rezidencné
nehnutelnosti. Investor tak nemusi stavit vSetko na jeden byt, jedného ndjomnika alebo jeden
zahraniCny trh.

Zasadna otazka na zaver

Oplati sa teda dnes investovat do nehnutelnosti v Dubaji? Odpoved bude zavisiet od konkrétneho
projektu, ceny, lokality, investi¢ného horizontu aj ochoty investora znasat riziko. Ci sa z dne$nych
cien stane dobra prilezitost alebo spomienka na vrchol realitného boomu, ukéaze az ¢as. V kazdom
pripade ako vzdy hovorime, pri investovani treba byt obozretny a ,nevkladat vsetky jablka do
jedného kosSika“.
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