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UVODEM

Rok, kdy se trh rozdélil na dvé poloviny

Rok 2026 zacal pro Dubaj rekordné. Leden a Gnor navazaly na historicky
nejsilngjsi rok 2025 a ceny za ¢tverecni stopu rostly meziro¢né o 18 az 23 %.
Pak pfisel 28. inor 2026: Gtok USA a Izraele na irdn a irdnska odveta, ktera
zasahla i Spojené arabské emiraty.

Tento report rozdéluje rok presné podle tohoto zlomu. Ukazuje, co se stalo s

Milan Zocher Jr. objemem obchodl, s cenami, s byty i vilami, s letiStém, turismem i

CEO [ Real estate specialist ol onomikou, a jak reagovala vlada. Véechna ¢&isla pochazeji z transakénich dat
Dubai Land Department zpracovanych platformou DXBinteract a z ovérenych
zdrojl (DLD, Dubai Airports, DET, MMF, S&P Global, Reuters, Bloomberg, Gulf
News, Khaleej Times, The National, Arabian Business).

Nejdllezitéjsi zjisténi: trh ztratil objem, ne hodnotu. Kupcl je méné, ale
kvalitni nemovitosti se dal prodavaji za ceny blizké predvalec¢nym. Pro
pripraveného kupce s hotovosti je to situace, kterd se v Dubaji neobjevuje

casto.
KLICOVA CisLA
(o) (o) (o)
-26 % -4,9 % +18 %
mésicni pocet prodejl po 28. 2. cena hotovych nemovitosti za sqft hodnota prodejl v fijnu m/m

+37 % 4,81 mil. 158,8 mld.

sekundarni prodeje fijen vs. kvéten obyvatel Dubaje (+226 885) AED backlog Emaar
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Metodika. Primarni data: DXBinteract (transakce DLD), stazeno 10. 11. 2026. Listopad je netplny, proto
koncime fijnem. DXBinteract publikuje mediany; ,prdmérna hodnota transakce” je nas vypocet (objem /
pocet). Meziro¢ni Gdaje za 2025 v grafech jsou dopocteny z publikovanych meziro¢nich zmén. Mediany cen
ovliviuje skladba prodejl, proto cenovy vyvoj ovéfujeme i nezavislym indexem ValuStrat.
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01- CASOVA OSA

Jak se rok 2026 odvijel

Rekordni start: leden 17 295 prodejti / 71,8 mld. AED. DLD: Q1 2026 celkem 252 mld. AED

Leden-Gnor transakci (+31 %).

USA a Izrael Gtodi na iran; irdn odpovida Gtoky na SAE. Doc¢asné a ¢astecné uzavieni

28 2% vzdusného prostoru, Emirates a flydubai prerusuji provoz.

2.-4.3. Pozastaveni obchodovéani na DFM a ADX; 4. 3. DFM -5 %, nejhorsi den od 5/2022.
2.-9.3. DLD i tak zapsal 3 570 prodejt za 11,93 mld. AED - trh nezamrzl.

16. 3. Dno burzy: DFM cca -19 % od zacatku konfliktu.

17.3. Centralni banka SAE: pétipilifovy balicek odolnosti bank.

30. 3. Dubaj schvaluje ekonomicky bali¢ek 1 mld. AED.

8.4. Podminéné piiméfi USA-iran.

2.5. Zruseni vsech leteckych omezeni, provoz ,,v normalu”.

4.-5.5. Obnovené utoky na SAE (Fudzajra). Kvéten = dno realitniho trhu (10 298 prodejt).
26. 6. DLD spousti program Ulev na najemném.

Rijen Prvni mési¢ni rdst poctu prodejl za tfi mésice, hodnota +18 % m/m.

Listopad Bez dohody USA-iran; kiehké priméfi s incidenty trva.

Shrnuti stavu k 11. 11. 2026: konflikt formalné neskoncil, ale od 8. 4. plati priméfi. Ohrozeni
je vyrazné nizsi nez v breznu. Letisté, hotely i realitni trh funguji a postupné se zotavuiji.
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02 - CELY TRH

Pocet a hodnota prodeju po mésicich

Graf jasné ukazuje dvé poloviny roku. Leden a Gnor rostly meziro¢né (+22 % a +7 % v poctu
obchod). Od brezna jsou vSechny mésice pod lonskem, pricemz nejhlubsi propad prisel v kvétnu
po obnovenych Gtocich, ne v breznu.
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02 - CELY TRH

~ r v P4
Mésicni data 2026
. . . Hodnota 2
Mésic Prodeje r/r (mld. AED) r/r AED/sqft r/r transakce
Leden 17 295 +21,7 % 71,78 +60,8 % 1816 +22,5% 4,15 mil.
Unor 17112 +6,6 % 61,34 +20,0 % 1788 +18,6 % 3,58 mil.
Brezen 13539 -10,7 % 43,58 -7,8% 1799 +12,5% 3,22 mil.
Duben 14074 -21,6% 48,48 -22,4% 1824 +14,9 % 3,44 mil.
Kvéten 10298 -44,8 % 29,06 -56,4 % 1655 +0,9 % 2,82 mil.
Cerven 14107 -15,6 % 34,10 -39,3% 1695 +0,2 % 2,42 mil.
Cervenec 14243 -29,8% 35,37 -45,6 % 1691 -1,5% 2,48 mil.
Srpen 12 081 -35,6% 28,86 -43,7% 1689 -2,5% 2,39 mil.
Zari 11340 -44,2 % 29,73 -45,3 % 1656 -2,3% 2,62 mil.
ﬁ'jen 11937 -39,9% 34,01 -42,6 % 1639 -3,8% 2,85 mil.
~ ~ e
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Median se v fijnu dostal na 1 639 AED/sqft, tedy o 1,9 % pod primér celého roku 2025 (1 671 AED).
Cast poklesu jde na vrub skladby: po zlomu se prodavalo vic levnéjsich byt( na periferii. Nezavisly
valuacni index ValuStrat ukazuje k Q3 2026 pokles —-4,5 % meziroc¢né.
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02 - CELY TRH
Nezavisly index: ValuStrat
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ValuStrat ocenuje stejny koS nemovitosti kazdy mésic, takZze na néj skladba prodejli nepusobi.
Index klesl v bfeznu o 5,9 % (prvni pokles od pandemie), pak uz jen o 1-2 % mésicné a v srpnu
prakticky stagnoval (-0,2 % m/m). Kumulativné od Gnora do ¢ervna -10 %. Prime vily jsou i ve 3.
ctvrtleti meziro¢né v plusu (+1,2 %).

Co z toho plyne: ceny se upravily o jednotky procent, ne o desitky. Kdo dnes ceka na
~krachové” slevy 30-40 %, data k tomu nemaji oporu. Realny prostor pro vyjednavani je
jednociferny, u motivovanych prodavajicich na sekundarnim trhu vyssi.
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03 - PRED A PO

Primeé srovnani: leden-unor vs. brezen—rijen

Ukazatel Pred (@ leden-anor) Po (@ brezen-fijen)

Prodeje / mésic 17 204 12702 -26 %
Hodnota / mésic 66,6 mld. AED 35,4 mld. AED -47 %

Byty — prodeje / mésic 12 849 10386 -19%

Vily a TH - prodeje / mésic 1331 916 -31%

Ready AED/sqft (Gnor — fijen) 1515 1440 -4,9%
Off-plan AED/sqft (Gnor — fijen) 1872 1701 -9,1%
Median najmu (registrované smlouvy) 58 000 AED 56 000 AED (rijen) -3,4%
Cestujici DXB (¢tvrtleti) 18,6 mil. (Q1) 13,0 mil. (Q2) -42%r/rv Q2

S&P Global Ratings k tomu v fijnu uvedla prakticky shodny Gdaj: primérné 12 644 prodejd mésic¢né
v breznu az zafi oproti 17 198 v lednu a Unoru, tedy -26 %.

-26 % -47 % -4,9 %

pocet obchod hodnota obchodu cena ready / sqft

Pro¢ hodnota padla vic nez pocet: z trhu do¢asné zmizeli drazi kupci — zahranic¢ni investori
do luxusu a velkych vil. Prameérna transakce klesla ze 4,15 mil. AED v lednu na cca 2,4-2,9 mil.
AED. Trh se posunul k dostupnéjsim bytlm, nikoli k ploSnému zlevnéni.
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04 - OFF-PLAN VS. SEKUNDARNI TRH

Sekundarni trh se vraci rychleji
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Podil off-plan 22;';::';t Ready AED/sqft
68,2 % 1873 5502 1459
65,6 % 1872 5884 1515
74,8 % 1873 3410 1447
75,5% 1908 3451 1490
731 % 1694 2770 1448
72,8 % 1725 3836 1428
70,2 % 1733 4245 1415
69,8 % 1724 3643 1444
67,7 % 1714 3668 1450
64,2 % 1701 4277 1440
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04 - OFF-PLAN VS. SEKUNDARNI TRH
Ceny: hotové nemovitosti drzi hodnotu lépe
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V prvnim Soku zamrzl hlavné trh hotovych nemovitosti (bfezen -42 % m/m), protoze koncovi kupci
odlozili rozhodnuti. Od ¢ervna se pomér obraci: off-plan je v fijnu o 33 % pod predvale¢nym
pradmérem, hotové nemovitosti jen 0 25 %. Podle Property Finder (DLD data) bylo v fijnu 5 304
sekundarnich prodejl (+13 % m/m, +37 % od kvétnového dna) za 18,1 mld. AED, zatimco off-plan
stagnoval na 6 579.

Cenové je rozdil jesté vyraznéjsi: off-plan za sqft -9,1 % (Unor — fijen), hotové jen —4,9 %. Nové
launche se ve 3. Ctvrtleti podle Savills propadly na zhruba 5 000 jednotek oproti 36 400 v
predchozim Ctvrtleti.

Pohled DubaiReality.cz: sekundarni trh dnes nabizi redlnou, okamzité ovéritelnou cenu,

hotovou nemovitost s ndjemnikem a motivované prodavajici. Off-plan nese delsi ¢ekani a
cenovy slib developera. V roce 2026 je to rozdil, ktery je vidét primo v datech.
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05-BYTY VS. VILY A TOWNHOUSY

Dvé odlisné reakce na sok
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05-BYTY VS. VILY A TOWNHOUSY

i’étg/sqft Vily AED/sqft
Leden 12 628 1759 2,03 mil. 1371 2020 13,77 mil.
Unor 13069 1746 2,08 mil. 1291 1917 10,34 mil.
Biezen 10718 1754 2,09 mil. 1012 1932 10,11 mil.
Duben 11454 1840 2,13 mil. 1062 1762 10,10 mil.
Kvéten 8789 1646 1,67 mil. 564 1723 10,11 mil.
Cerven 11874 1708 1,58 mil. 925 1266 6,33 mil.
Cervenec 12102 1702 1,53 mil. 716 1542 8,20 mil.
Srpen 10088 1699 1,59 mil. 854 1624 7,32 mil.
Zaf 9123 1675 1,65 mil. 835 1567 7,63 mil.
Rijen 8942 1669 1,65 mil. 1362 1359 6,68 mil.

e Byty: -19 % prodejl po zlomu, median za sqft Gnor — fijen -4,4 %. Nesou hlavni tihu
objemového propadu.

» Vily a townhousy: -31 % prodejd po zlomu, ale v fijnu 1 362 obchodi (+63 % m/m) — prakticky
zpét na predvalecné Grovni.

* Pozor na vilové mediany: kolisaji podle skladby. V fijnu podle dat DLD tlacil median dold jeden
velky primarni projekt (1 236 AED/sqft); resale vily mély 1 631 AED/sqft.

* Nezavislé indexy: ValuStrat Q2 vily +2 % r/r, prime vily Q3 +1,2 % r/r. Savills Q3 pfi stejné
skladbé: byty -1,7 %, vily beze zmény.
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06 - EMAAR MASTER KOMUNITY

Proc stavime na Emaar master komunitach

Dlouhodobé doporucujeme klientlm predevsim master komunity developera Emaar: Dubai Hills
Estate, Dubai Creek Harbour, Downtown Dubai, Arabian Ranches, The Valley, The Oasis a Emaar
Beachfront. Rok 2026 byl pro tuto strategii zatézkavaci zkouskou. Data ukazuji, Ze obstala tam,
kde na tom zalezi nejvic: v cené.

g o
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g -4 -3.6 %
&
@
o —67
1]
<
g
> -8 -
E -8.3%
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Cely trh Dubai Hills Dubai Creek Downtown JvC

Estate Harbour (resale)

Zatimco celotrzni median klesl od Gnora do fijna o0 8,3 %, v Dubai Hills Estate klesl 0 1,9 %, v Dubai
Creek Harbour 0 0,8 % a na sekundarnim trhu Downtown o 3,6 %. Za poslednich 12 mésicl jsou
hlavni Emaar komunity v plusu: Arabian Ranches 3 +15,4 %, Dubai Hills Estate +8,7 %, Dubai Creek
Harbour +5,5 %.
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06 - EMAAR MASTER KOMUNITY

12 mésicu: ceny a hloubka trhu

o

ésicl

+15.4 %

Zména medianu AED/sqgft, 12 m

0.9 %
—5- 39%
Aratl)ian Duba‘i Hills Dubai‘Creek The basis J\rI'C Dowr;town Dulbai
Ranches 3 Estate Harbour Marina
Lokalita Median AED/sqft Zména 12M Prodeje 12M Hruby vynos
Dubai Hills Estate 2350 +8,67 % 1855 7%
Dubai Creek Harbour 2 560 +5,47 % 3847 7%
Downtown Dubai 2960 -0,95% 2582 6 %
Arabian Ranches 3 1780 +15,38 % 420 7%
The Oasis 2070 +2,34 % 665 -
Emaar Beachfront 3560 -24,6 %* 389 6 %
The Valley 1460 -18,2 %* 967 6 %
Dubai Marina 2000 -3,88% 2235 7%
Jvc 1490 +3,43 % 11470 8%
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06 - EMAAR MASTER KOMUNITY

Proc pravé Emaar

Cenova odolnost. Hlavni komunity ztratily za krizi 1-4 % ceny za sqft oproti 8 % celého trhu.
Kupec v nich nenese riziko vyprodeje.

Hloubka sekundarniho trhu. Creek Harbour (3 847 prodejli za 12 mésicd), Downtown (2 582) a
Dubai Hills (1 855) maji dostatek srovnatelnych transakci, takze cena je vzdy dohledatelnd a
obhajitelna — pro kupce, banku i budouciho kupujiciho.

Jméno, které trh zna. Emaar mél v roce 2025 28% podil na hodnoté prodejd v Dubaji. Globalni
kupec vi, co kupuje, bez marketingu developera.

Financni sila developera. Za 9 mésic 2026: prodeje 34,7 mld. AED, trzby 37,5 mld. AED (+13
%), zisk pred zdanénim 19,8 mld. AED (+18 %), backlog 158,8 mld. AED (+6 %), pfes 4 800
predanych jednotek, mimoradna dividenda 4,4 mld. AED. Stavby podle firmy bézi v souladu s
harmonogramem nebo pred nim.

Akcie potvrzuji divéru. Emaar ztratil po zlomu az 26 %, k 1. 7. uz byl cca 20 % nad brfeznovym
dnem.

Uprimné: i v Emaar komunitach se po zlomu prodavalo méné (objemy —38 az -49 %, protoze
ubylo zahrani¢nich kupcli prémiovych nemovitosti). Rozhodujici je ale to, Ze se kupovalo bez
slev. Kdo v Emaar master komunité prodaval, nemusel jit s cenou doll. A kdo dnes kupuje,
vstupuje do aktiva, které tuto zkousku prokazatelné ustalo.
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07 - NAJMY A VYNOSY

Najemni trh: objem stabilni, nabidkové ceny
pod tlakem

94 479 56 000 339 557

najemnich smluv v fijnu (+0,9 % r/r) AED median ro¢niho najmus (fijen) freehold smluv leden-fijen (+6,8 %)

Registrované najemni smlouvy (vétSinou obnovy) zlstaly prakticky beze zmény: median 56 000
AED v fijnu oproti 56 500 AED v fijnu 2025. Jediny vyrazny propad poctu smluv byl v breznu (-19,7
% m/m). Populace Dubaje pritom béhem roku vzrostla o 226 885 obyvatel na 4 807 185 (Dubai
Data and Statistics Establishment, zari 2026). Masovy odchod expatil data nepotvrzuji.

Nabidkové najmy u novych smluv ale klesaji: REIDIN -6,8 % r/r (zari), CBRE Q2 -6,2 % q/q (byty
-6,5 %, vily -4,0 %). Podle Property Finder klesly nabidkové najmy bytl v 9 z 10 hlavnich komunit,
nejvic v Downtownu (-21,7 %) a Dubai Marina (-16,1 %), kde je velka nova nabidka. Od srpnového
minima asking rents rostou druhy mésic v radé.

JVC - 8 %
Dubai South - 8%
Dubai Hills 7%
Creek Harbour A 7%
Arabian Ranches 3 - 7%
Dubai Marina - 7 %
Downtown 6 %
Emaar Beachfront - 6 %
0 2 4 6 8

Hruby najemni vynos (DXBinteract, 12 més.)
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08 - HYPOTEKY A KUPCI

Financovani se vraci, kupci se méni

3 811 34,7 % 44 %

Q1 2026: 11 829 hypoték (+7,5 % r/r) za 59,8 mld. AED; hotovost 67 % resale obchod( (Khaleej
Times).

Rijen 2026: 3 811 hypoték (+5,2 % m/m, tieti rast v fadé). Hypotéka financuje 34,7 % prodejd
byt (zafi 31 %, srpen 26,7 %) a 52,1 % vil. Primérna hypotéka na byt klesla z 2,67 na 1,77 mil.
AED - trh se rozsifuje smérem ke stredni prijmové skupiné (Property Finder / DLD).

Hotovost: podil hotovostnich rezidenénich prodejt u broker( vzrostl na44 % v Q3 z36 % v Q2
(betterhomes).

Investori Q12026 (DLD): 48 448 investorl (+8 %), z toho 29 312 novych (+14 %); zahranicni
investice 148,35 mld. AED (+26 %).

Zajem podle narodnosti po 28. 2.: Indie 20,6 %, Velka Britanie 13,3 %, Eqypt 12,6 %
(DXBinteract pres Gulf Today a Khaleej Times). Jde o podil online zajmu, ne o oficialni
statistiku nakup.

Co to znamena pro kupce s hotovosti: hotovostni kupec dnes vyjednava s prodavajicimi,
ktefi celi méné konkurenci kupujicich. To je pfesné profil vétsiny nasich klientd z €R a SR.

DubaiReality.cz | BEM Signature Real Estate LLC - RERA ORN 49189 | Praha - Dubaj | strana 17



DubaiReality.cz BEM / REAL ESTATE REPORT 2026

09 - LETISTE DXB A LETECTVi
Nejrusnéjsi mezinarodni letisté sveétaiv
krizi
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09 - LETISTE DXB A LETECTVi

Ukazatel Hodnota Zdroj

Rok 2025 95,2 mil. cestujicich (rekord, +3,1 %) ACI pres Gulf News
H12026 31,5 mil. cestujicich (-31,3 %) Dubai Airports

Q22026 13,0 mil. (-42 % r/r) The National

Pohyby letadel H1 150 600 (-32,1 %) The National

Cargo H1 751340t (-28,7 %) The National

Z4ri 2026 Kapacita 84 %, cestujici 78 % predvalecné Grovné  CEO Paul Griffiths, Reuters
Zari 2026 8,68 mil. sedacek —stdle ¢. 1 na svété OAG pres Gulf News
Odhad 2026 cca 70 mil. cestujicich; 100 mil. do konce 2027 Reuters (10. 9. 2026)
Letecky prostor plné zruseni omezeni 2. 5. 2026 GCAA pres Al Jazeera

Emirates Group: ziskovy i v nejhorsim pololeti

Za duben-zari 2026 vykazala Emirates Group zisk pred zdanénim 4,1 mld. AED (-66 %) pfi trzbach
66,2 mld. AED (-12 %). Kapacita klesla o 10 %, hotovost z{stava 54,1 mld. AED. Rozsifeni letisté
DWOC na kapacitu az 150 mil. cestujicich ro¢né pokracuje podle planu.
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10 - TURISMUS A HOTELY

Hotely se vraceji z 36 % na 66 %
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Leden 2026: 2,00 mil. mezinarodnich navstévnikd (+3 % r/r).

Leden-srpen 2026: 6,97 mil. navstévnik(d a 21,61 mil. obsazenych pokojonoci; srpen cca 869
000 navstévnik(, nejvic od Gnora.

Obsazenost: brezen 36 %, srpen 66 %, tedy 89 % Urovné srpna 2025.
Kapacita: 148 796 hotelovych pokojli ve 947 zarizenich (konec srpna 2026).

Emaar Hospitality: podle Mohameda Alabbara obsazenost klesla z 83 % na 20-25 % béhem
valky, v zafi zpét na cca 60 %.

Pro kratkodobé pronajmy: navrat turistd je pfimy ukazatel pro vynosy holiday homes. Trend
od brezna je jednoznacné rostouci a sezéna fijen—-duben je pro Dubaj tradi¢né nejsilnéjsi.
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11 - EKONOMIKA, BURZA A NALADY

Ekonomika: kratkodoby pokles, silny odraz v
prognozach

Ukazatel Hodnota Zdroj

HDP SAE 2026 (progn6za) -39% MMEF, fijen 2026

HDP SAE 2027 (prognéza) +7,7% MMF, fijen 2026

Region MENAP 2026 / 2027 -1,3%/+6,6 % MMF pies Reuters

PMI SAE fijen 54,8 (expanze) S&P Global, 4. 11.2026
PMI Dubaj fijen 54,6 (8mési¢ni maximum) S&P Global

DFM 27.2.— 6. 3. 6503 — 5917 (-9 %) Reuters

DFMk1.7. +13 % od dna 16. 3. Enterprise

Populace Dubaje 4807 185 (+226 885 od ledna) E:tt;?)ilgﬁﬁfeanntd SIEIHEES
Ulevy bank klientdm 6,2 mld. AED (k 5/2026) Gulf News

Prognéza MMF je podminéna normalizaci lodni dopravy v Hormuzském prulivu. Firmy jsou ale uz
ted optimistictéjsi: index davéry v PMI je nejvyssi od ledna 2026 a Dubaj zaznamenala osmimési¢ni
maximum aktivity. Na druhé strané rostou naklady — vystupni ceny firem stoupaly v fijnu nejrychleji
od zacatku méreni v roce 2009.

Nalady ve spolecnosti

Ovéreny prlizkum spotrebitelské ddvéry za rok 2026 neni k dispozici. Z dostupnych dat: The
National popsal trh v brfeznu titulkem ,stabilita, ne panika”; o koupi se dal zajimali Emiratané, kupci
z GCC a dlouhodobi rezidenti. Na portalech se pomér posunul k ndjemnikdm (73 % lead( v fijnu vs.
58 % v Unoru) —domacnosti spise vyckavaji. Vldda opakované vyzyva spoléhat jen na oficialni
informace a diplomaticky tén SAE zlstava zdrzenlivy: ,chceme diplomacii, ale jsme pripraveni”
(Anwar Gargash, listopad 2026).
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12 - REAKCE VLADY A REGULACE

Stat zasahl rychle a cilené
Centralni banka SAE - 17. 3. 2026

 flexibilni klasifikace Gvérd zasazenych konfliktem (bez okamzitého presunu do horsich
kategorii)

+ uvolnénikapitalovych rezerv bank (CCyB, CCB)
 pristup k ¢asti povinnych rezerv
¢ docasna uleva v pozadavcich na likviditu (LCR, NSFR)

e ocekavani pokracujiciho Gvérovani letectvi, logistiky, turismu a obchodu

Dubaj - balicek 1 mld. AED (od dubna 2026)

 trimési¢ni odklad vladnich administrativnich, registracnich a obnovovacich poplatki
» odklad 7% hotelového poplatku a Tourism Dirham

» poplatek za zménu licence omezen na 500 AED

 celni lhita pro export a tranzit prodlouzena z 30 na 90 dni

 Ulevy na pokutach souvisejicich s pobytem a mobilitou pracovnik; flexibilita reportingu v DIFC

Realitni sektor

e DLD (26.6.2026): program Ulev na ndjemném - slevy pro nové ndjemniky a flexibilnéjsi splatky
u zGcastnénych pronajimateld.

* Developeri: individualni odklady splatek a navrat 4% DLD fee waivers (Binghatti, DAMAC a
dalsi).

¢ Burza: reguldtor SCA pozastavil 2.-3. 3. obchodovani a zaved| opatreni proti prudkym
poklestm.
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13 - KDE TRH KUPUJE

Nejaktivnéjsi lokality za posledni 3 mésice

Oblast (DLD) Komunita Prodeje3M  AED/sqft r/r Vynos
Dubai South Dubai South, Emaar 3666 1693 +20,4 % 8,07 %
South

Al Barsha South 4 JVC 2 357 1409 -6,9 % 7,.0%
Wadi Al Safa 4 Dubailand 1532 1703 -13,9% 5,79 %
Wadi Al Safa 3 Dubailand 1486 1421 -32% 5,51 %
Jabal Ali First Jebel Ali 1428 1645 +5,2 % 572%
Wadi Al Safa 5 ﬁlzztl’l,'a" s e 1200 1426 -2,4% 7,07 %
Business Bay Business Bay 1003 2071 -21,5% 5,88 %
Dubai Creek Creek Harbour (Emaar) 833 2522 +1,8 % 4,88 %
Harbour

Marsa Dubai Dubai Marina 782 2113 -14,1 % 4,79 %
Al Yufrah 1 The Valley (Emaar) 709 1849 +35,8% 4,92 %

Objemové vedou dostupné lokality s vysokym vynosem (Dubai South, JVC, Dubailand: 1 400-1 700
AED/sqft, vynos 7-8 %). V fijnu méla Dubai South 856 reziden¢nich prodejt a JVC 822; u hotovych
bytd vedla JVC (384 prodejl). Prémiové centrum (Business Bay, Marina) zleviuje o 14-22 %
meziro¢né, castecné kvali skladbé a velké nové nabidce.

Emaar komunity v tabulce (Arabian Ranches 3, Creek Harbour, The Valley) pritom drzi nebo zvysuiji
ceny — The Valley +35,8 % a Creek Harbour +1,8 % mezirocné.

DubaiReality.cz | BEM Signature Real Estate LLC - RERA ORN 49189 | Praha - Dubaj | strana 23



DubaiReality.cz BEM / REAL ESTATE REPORT 2026

14 - HISTORIE

Jak Dubaj zvlada soky
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Sok Cena za sqft Objem obchodi Co nasledovalo
2014 — 2016 (pokles ropy) -8% =27 % pozvolné zotaveni
. H 0, 0f. - .
2020 (COVID) -6,1% ~10,4% 2021: objen:y +76 %, ceny +8,3 %; 2022:
ceny +19,8 %
2026 (iransky konfFlikt) -4a3z-10% -26% fijen: prvni rast, hypotéky rostou 3. mésic

Soucasna korekce ma podobny rad jako predchozi Soky. Po COVIDu se trh vratil zhruba za 12
mésict a béhem dalsich dvou let ceny vzrostly o vice nezZ ctvrtinu. Soucasné ceny jsou stale o cca
54 % nad vrcholem roku 2014 - nejde tedy o ,krachové” ceny, ale o korekci z historického maxima.

Pouceni z historie: nejlepsi vstupni body v Dubaji pfisly vzdy v obdobich, kdy objemy klesly a
kupujici vyckavali — ne ve chvili, kdy se trh uz viditelné zotavil.
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15 - NAS POHLED

Kde jsou dnes prilezitosti

Tato kapitola je nasim nazorem, nikoli investi¢nim doporucenim. Opirdame ji o data z predchozich
kapitol.

1. Sekundarni trh hotovych nemovitosti

Hotové nemovitosti ztratily na cené za sqft jen 4,9 %, ale prodavajicich je vic nez kupujicich.
Kupujici s hotovosti ma dnes vyjednavaci silu, jakou v letech 2022-2025 nemél. Okamzité vidi
readlnou cenu i ndjem, neceka na dokonceni a nenese riziko developera.

2. Emaar master komunity

Dubai Hills Estate, Dubai Creek Harbour, Downtown Dubai, Arabian Ranches a The Valley prosly
krizi s poklesem cen 1-4 %, za 12 mésicl jsou prevazné v plusu a maji nejhlubsi trh srovnatelnych
transakci. Za nas jsou to dlouhodobé produkty, které davaji smysl: jméno, které zna cely svét,
financné nejsilnéjsi developer v zemi a aktivum, které se da kdykoli ocenit a znovu prodat.

Y 4

3. Motivovani prodavajici

Investofi, ktefi potrebuji likviditu nebo nechtéji ¢ekat na zotaveni, dnes nabizeji nemovitosti pod
predvalec¢nymi cenami. Jde o jednotlivé pripady, ne o plosné slevy — proto je rozhodujici pfistup k
nabidkam a znalost redlnych transakci. Pfesné to je nase prace na strané kupujiciho.

4. Nacasovani

Rijen pfinesl prvni signly obratu: hodnota prodejd +18 % m/m, sekundarni prodeje +37 % od dna,

hypotéky rostou treti mésic. MMF pocita pro rok 2027 s rlistem HDP SAE o 7,7 %, Dubai Airports s

navratem ke 100 milionm cestujicich. Pokud se tyto predpoklady naplni, okno pro vstup za dnesni
ceny se bude zavirat.
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16 - RIZIKA

Co muze vyvoj zhorsit

Riziko Popis DLEL
Geopolitika Konflikt formalné neskoncil; incidenty v kvétnu, srpnu a listopadu. Vysoky

. Colliers: 56 600 jednotek k dokonceni do konce 2026; jiné zdroje L
Nabidka uvadéji vyrazné vic. Stredni

, . . St ey oo, ,
N&jmy Nab!dkc?ve najmy v prémiovych lokalitdch -5 az -22 %; tlak na vynosy Stiedni
novych investord.

Ekonomika MMF ocekava v roce 2026 recesi SAE (-3,9 %). Stredni
Naklady Rekordni rlst cen ve firmach (PMI), vyssi Grokové sazby. Nizky-stredni
SRR S ?k?avdebt:; cenové vykyvy (Dubai South =35 % za 12 mésicQ, prevazné Stiedni

Citi v medvédim scénari pocita s poklesem cen o 7 % ro¢né do roku 2028. Jde o scénar, ne o
zakladni prognézu — uvadime ho, protoze kvalitni rozhodnuti musi zndt i horsi variantu.

Jak rizika snizit: kupovat hotové nemovitosti v likvidnich master komunitach se silnym

developerem, za cenu podlozenou redlnymi transakcemi, s rezervou na delsi drzeni. Tim se
vyhnete riziku dokonceni, riziku nelikvidity i riziku preplaceni.
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17 - SHRNUTI

Trh ztratil objem, ne hodnotu

Pred konFliktem: rekordnileden a GUnor: 17 204 prodejl a 66,6 mld. AED mésicné, ceny
+18-23 % r/r.

Po 28. 2.2026: -26 % obchodu, -47 % hodnoty; ceny hotovych nemovitosti jen -4,9 %,
ValuStrat -10 % od Unora.

Dno a obrat: dno v kvétnu, fijen: +18 % hodnoty m/m, sekundarni prodeje +37 % od dna,
hypotéky rostou 3. mésic.

Byty vs. vily: byty -19 % obchodd, vily =31 %, ale vily v fijnu zpét na predvalecné Grovni.

Emaar master komunity: ceny -1az -4 % vs. -8 % trhu; za 12 mésict Dubai Hills +8,7 %,
Creek Harbour +5,5 %, AR3 +15,4 %.

Spolecnost a ekonomika: populace +226 885, hotely z 36 % na 66 %, DXB v zafi na 78 %
predvélecnych cestujicich, MMF 2027 +7,7 %.

Nase hodnoceni: nejsilnéjsi prilezitost je dnes na sekundarnim trhu hotovych
nemovitosti v Emaar master komunitach.

KONTAKT
Praha Dubaj
Jinonicka 804/40, 158 00 Praha 5 Tamani Arts Offices, Business Bay, Al Asayel St.
jsme@dubaireality.cz - +420 732 211 966 BEM Signature Real Estate LLC - RERA ORN 49189
www.dubaireality.cz www.bem.ae

Upozornéni. Report ma informativni charakter a nepredstavuje investi¢ni, pravni ani danové poradenstvi. Data pochazeji z
verejnych a placenych zdroji uvedenych u jednotlivych tabulek a graft (stav k 10.-11. 11. 2026) a mohou se zpétné
upravovat. Prognézy tretich stran nejsou zarukou budouciho vyvoje. Pred investi¢nim rozhodnutim doporucujeme
individualni konzultaci.
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