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Why This Guide Matters

Buying in Las Vegas isn't like 
buying anywhere else4here's how 
to play it smart.

Market is cooling, giving 
buyers more leverage
Wučh u±cñeaÿed u±ļe±č¿ñō a±d �¿±geñ 
daōÿ ¿± «añ�eč, běōeñÿ haļe gau±ed 
ÿug±ufuca±č ±eg¿čuaču±g é¿Łeñ f¿ñ čhe 
fuñÿč ču«e u± ōeañÿ.

Affordability still tight4
financing strategy is 
critical
I±čeñeÿč ñačeÿ ñe«au± e�eļačed 
c¿«éañed č¿ huÿč¿ñuca� ±¿ñ«ÿ, 
«a�u±g ō¿ěñ fu±a±cu±g aééñ¿ach 
«¿ñe u«é¿ñča±č čha± eļeñ bef¿ñe.

Community choice shapes 
lifestyle, commute, and 
value
Laÿ Vegaÿ uÿ±'č ¿±e cučō4uč'ÿ a 
c¿��ecču¿± ¿f duÿču±cč c¿««ě±učueÿ, 
each ¿ffeñu±g dña«ačuca��ō duffeñe±č 
�ufeÿčō�eÿ a±d a«e±učueÿ.

Thuÿ uÿ±'č čhe¿ñō4čhuÿ uÿ 20+ ōeañÿ ¿f �¿ca� eŊéeñue±ce é�ěÿ č¿daō'ÿ dača.



Market Snapshot (August 2025)

$479,999
Median Sale Price

3.6
Months of Supply

50
Avg Days on Market

0.991
List-to-Sale Ratio

±77%
YOY Inventory

Key takeaway:

Běōeñÿ ±¿Ł haļe «¿ñe ch¿uce + ±eg¿čuaču¿± é¿Łeñ. H¿«eÿ añe±'č f�ōu±g ¿ff čhe ÿhe�ļeÿ �u�e 20214č¿daō, ō¿ě'ļe g¿č ču«e, ¿éču¿±ÿ, a±d �eļeñage.



5 Key Buyer Takeaways
01

Increased Inventory = more 
choice
M¿ñe h¿«eÿ ¿± čhe «añ�eč «ea±ÿ ō¿ě ca± 
be «¿ñe ÿe�ecčuļe a±d ča�e ō¿ěñ ču«e 
fu±du±g čhe éeñfecč éñ¿éeñčō.

02

Longer market times = better 
negotiation
Se��eñÿ añe «¿ñe Łu��u±g č¿ Ł¿ñ� Łučh běōeñÿ 
¿± éñuce, ñeéauñÿ, a±d c�¿ÿu±g ču«e�u±eÿ čha± 
u± ñece±č ōeañÿ.

03

Affordability remains tight
Deÿéuče u±cñeaÿed u±ļe±č¿ñō, čhe 
c¿«bu±aču¿± ¿f éñuceÿ a±d u±čeñeÿč ñačeÿ 
«ea±ÿ cañefě� bědgeču±g uÿ eÿÿe±čua�.

04

Prices stabilizing
Afčeñ ōeañÿ ¿f dña«ačuc u±cñeaÿeÿ, h¿«e éñuceÿ haļe f�ačče±ed, 
ñeděcu±g čhe éñeÿÿěñe č¿ "běō bef¿ñe éñuceÿ c�u«b «¿ñe."

05

Seasonal patterns returning
Fa��/Łu±čeñ = ÿ�¿Łeñ éace a±d beččeñ dea�ÿ; ÿéñu±g = «¿ñe 
c¿«éečuču¿± a±d ÿ�ughč�ō hugheñ éñuceÿ.

Wa±č a ±eughb¿ñh¿¿d-ÿéecufuc bñea�d¿Ł±? Reach ¿ěč4I'�� ÿe±d uč č¿ ō¿ě.



Neighborhood & Lifestyle Guide
Ič'ÿ ±¿č �ěÿč ab¿ěč čhe h¿ěÿe4uč'ÿ ab¿ěč čhe �ufeÿčō�e. Vegaÿ uÿ a c¿��ecču¿± ¿f «u±u-cučueÿ, each Łučh učÿ ¿Ł± ļube.

Summerlin
Fa«u�ueÿ, �ěŊěñō �uļu±g, č¿é-ñačed ÿch¿¿�ÿ, eŊče±ÿuļe čñau� 
ÿōÿče«ÿ, a±d «aÿčeñ-é�a±±ed c¿««ě±učueÿ Łučh ñeÿ¿ñč-ÿčō�e 
a«e±učueÿ.

Henderson/Green Valley
Sčñ¿±g c¿««ě±učō fee�, eŊce��e±č ÿch¿¿�ÿ, ÿěběñba± �ufeÿčō�e 
Łučh eaÿō acceÿÿ č¿ ÿh¿ééu±g a±d du±u±g duÿčñucčÿ.

Southern Highlands
Pñeÿčugu¿ěÿ g¿�f c¿ěñÿe c¿««ě±učō, gěañd-gačed 
±eughb¿ñh¿¿dÿ, ěéÿca�e h¿«eÿ Łučh ñeÿ¿ñč-ÿčō�e a«e±učueÿ a±d 
c�ěbh¿ěÿe.

Lake Las Vegas
Reÿ¿ñč-ÿčō�e �uļu±g, Łačeñfñ¿±č éñ¿éeñčueÿ, g¿�f c¿ěñÿeÿ, a±d a 
Medučeñña±ea±-u±ÿéuñed ļu��age Łučh b¿ěčuïěe ÿh¿ééu±g.

Skye Canyon
Oěčd¿¿ñ-f¿cěÿed �ufeÿčō�e, ±eŁeñ c¿±ÿčñěcču¿±, c¿««ě±učō 
eļe±čÿ, a±d éñ¿Ŋu«učō č¿ hu�u±g čñau�ÿ a±d ¿ěčd¿¿ñ ñecñeaču¿±.

Anthem
LěŊěñō h¿«eÿ Łučh «¿ě±čau± ļueŁÿ, g¿�f c¿ěñÿe �uļu±g, a±d 
Sě± Cučō A±čhe« f¿ñ acčuļe adě�čÿ ÿee�u±g ñeÿ¿ñč-ÿčō�e 
a«e±učueÿ.



Financing Landscape
Fu±a±cu±g uÿ Łheñe «¿ÿč běōeñÿ �eaļe «¿±eō ¿± čhe čab�e. Pñ¿gña«ÿ �u�e HIP a±d WISH ca± c¿ļeñ 
čh¿ěÿa±dÿ u± ěéfñ¿±č c¿ÿčÿ.

Assistance Programs

Home Is Possible (HIP) - D¿Ł± éaō«e±č aÿÿuÿča±ce ěé č¿ 5%
HAL Program - F¿ñ fuñÿč-ču«e h¿«eběōeñÿ
WISH Program - 4:1 «ačchu±g fě±dÿ
MCC - TaŊ cñeduč f¿ñ «¿ñčgage u±čeñeÿč

1

Current Rates
C¿±ļe±ču¿±a�: ~6.4%
FHA: ~5.5%
VA: ~5.5%

2

Down Payments
VA: 0% d¿Ł±
FHA: 3.5% d¿Ł±
C¿±ļe±ču¿±a�: 3-5%+

3

Closing Costs
Tōéuca��ō 2-5% ¿f éěñchaÿe éñuce

Ca± be ±eg¿čuačed Łučh ÿe��eñ



Offer Strategies That Win

Appraisal Gap Coverage
Offeñ č¿ éaō duffeñe±ce bečŁee± aééñauÿed ļa�ěe a±d ¿ffeñ éñuce (Łučh ñeaÿ¿±ab�e �u«učÿ)

Tightened Inspections
"Aÿ-uÿ" Łučh ñughč č¿ Ła�� aŁaō4ÿh¿Łÿ c¿±fude±ce Łhu�e «au±čau±u±g éñ¿čecču¿±

Escalation Clauses
Aěč¿«ačuca��ō ¿ěčbud c¿«éečuč¿ñÿ ěé č¿ ō¿ěñ «aŊu«ě« (Łhe± «ě�čué�e ¿ffeñÿ eŊéecčed)

Strong Earnest Money
1-5% ÿh¿Łÿ ÿeñu¿ěÿ c¿««uč«e±č (aļeñage uÿ 1-2% u± Laÿ Vegaÿ «añ�eč)

Quick/Certain Close
DU/LP éñe-aééñ¿ļa�ÿ de«¿±ÿčñače �¿a± ceñčau±čō; 30-daō c�¿ÿe uÿ ÿča±dañd

Rent-back Options
Guļe ÿe��eñÿ f�eŊubu�učō č¿ ÿčaō u± h¿«e bñuef�ō afčeñ c�¿ÿu±g (éañčucě�añ�ō effecčuļe u± 
c¿«éečučuļe ÿučěaču¿±ÿ)

Eļeñō «añ�eč haÿ učÿ é�aōb¿¿�4Vegaÿ ÿe��eñÿ ñeÿé¿±d č¿ ceñčau±čō, f�eŊubu�učō, a±d ÿčñ¿±g éñe-aééñ¿ļa�ÿ.



Risks & What To Watch
Thuÿ uÿ Łhō ō¿ě ±eed a gěude4Vegaÿ haÿ ě±uïěe ñě�eÿ a±d éučfa��ÿ čhač ca± ÿěñéñuÿe eļe± eŊéeñue±ced běōeñÿ fñ¿« ¿čheñ «añ�ečÿ.

Property Taxes

3% a±±ěa� u±cñeaÿe caé ¿± éñu«añō ñeÿude±ceÿ; 8% caé ¿± 
u±ļeÿč«e±č éñ¿éeñčueÿ. L¿Łeñ čha± «a±ō ÿčačeÿ běč ca± ÿču�� add ěé.

HOA Considerations

$200-$350 «¿±čh�ō uÿ čōéuca�. S¿«e c¿««ě±učueÿ haļe «ě�čué�e 
HOAÿ («aÿčeñ + ÿěb-aÿÿ¿cuaču¿±). ReļueŁ CCRÿ cañefě��ō.

SIDs/LIDs

Séecua� I«éñ¿ļe«e±č Duÿčñucčÿ c¿««¿± u± ±eŁeñ deļe�¿é«e±čÿ. 
Ca± add hě±dñedÿ č¿ ō¿ěñ čaŊ bu�� f¿ñ u±fñaÿčñěcčěñe c¿ÿčÿ.

Condo Financing

Wañña±čab�e ļÿ. ±¿±-Łañña±čab�e affecčÿ �¿a± ¿éču¿±ÿ a±d ñačeÿ. 
Ma±ō Vegaÿ hugh-ñuÿeÿ añe ±¿±-Łañña±čab�e děe č¿ u±ļeÿč¿ñ ñaču¿ÿ.

Short-Term Rental Laws

Regě�aču¿±ÿ duffeñ dña«ačuca��ō bečŁee± cučō a±d c¿ě±čō 
�ěñuÿducču¿±ÿ. S¿«e HOAÿ ba± čhe« e±čuñe�ō.

Desert-Specific Issues

HVAC ÿōÿče«ÿ, ñ¿¿f c¿±duču¿±ÿ, ÿ¿u� ÿčabu�učō, a±d Łačeñ ñebače 
éñ¿gña«ÿ ñeïěuñe ÿéecua�uśed �±¿Ł�edge u± ¿ěñ c�u«ače.



The 12-Step Buying Process (LV-Specific)
Fñ¿« fuñÿč c¿±čacč č¿ �eōÿ u± ha±d, heñe'ÿ Łhač č¿ eŊéecč Łhe± běōu±g u± Laÿ Vegaÿ:

Tours & Feedback

Home Search

Financing Plan

Discovery Call

Pre-Search Phase
We'�� eÿčab�uÿh ō¿ěñ ±eedÿ, Ła±čÿ, bědgeč, a±d 
ču«e�u±e bef¿ñe č¿ěñu±g a ÿu±g�e éñ¿éeñčō.

Active Search Phase
Fu±du±g čhe ñughč h¿«e u±ļ¿�ļeÿ dača a±a�ōÿuÿ, 
±eughb¿ñh¿¿d eŊéeñčuÿe, a±d cañefě� ÿe�ecču¿±.

Escrow Phase
O±ce ō¿ěñ ¿ffeñ uÿ acceéčed, Łe ±aļugače a 30-45 
daō éñ¿ceÿÿ č¿ c�¿ÿu±g čhač ñeïěuñeÿ eŊéeñčuÿe a±d 
ačče±ču¿± č¿ dečau�.



Buyer Personas (with specialized strategies)
First-Time Buyers
"Aļ¿ud ñ¿¿�ue «uÿča�eÿ, běō ÿ«añč." We 
ÿéecua�uśe u± gěudu±g fuñÿč-ču«eñÿ 
čhñ¿ěgh čhe e±čuñe éñ¿ceÿÿ Łučh eŊčña 
eděcaču¿± a±d d¿Ł± éaō«e±č 
aÿÿuÿča±ce éñ¿gña«ÿ.

VA Buyers
"MaŊ ō¿ěñ VA be±efučÿ ±eañ Ne��uÿ & 
Cñeech." Zeñ¿ d¿Ł±, c¿«éečučuļe ñačeÿ, 
a±d ÿéecua�uśed �±¿Ł�edge ¿f VA 
aééñauÿa� ñeïěuñe«e±čÿ a±d «u�učañō-
fñue±d�ō ±eughb¿ñh¿¿dÿ.

Luxury Buyers
"EŊc�ěÿuļe acceÿÿ + ±eg¿čuaču¿± ač 
ÿca�e." Off-«añ�eč �uÿču±gÿ, éñuļače 
ÿh¿Łu±gÿ, a±d ±eg¿čuaču±g eŊéeñčuÿe f¿ñ 
hugh-e±d éñ¿éeñčueÿ u± Laÿ Vegaÿ' 
éñe«ueñ c¿««ě±učueÿ.

Relocation Buyers
"Vegaÿ �ufeÿčō�e dec¿ded." 
C¿«éñehe±ÿuļe añea č¿ěñÿ, ļuñčěa� 
ÿh¿Łu±gÿ, a±d c¿±cueñge ÿeñļuceÿ f¿ñ 
¿ěč-¿f-ÿčače běōeñÿ ±eedu±g č¿ éěñchaÿe 
fñ¿« afañ.



Your Advantage with the Better Life Team
"I d¿±'č �ěÿč he�é ō¿ě běō a h¿ěÿe4I he�é ō¿ě běō ÿ«añč, Łučh �eļeñage, a±d Łučh a é�a±."

Off-market & coming-soon access
See éñ¿éeñčueÿ bef¿ñe čheō huč čhe MLS

Concierge-level relocation support
Peñÿ¿±a�uśed añea č¿ěñÿ a±d ļuñčěa� ÿeñļuceÿ

Negotiation track record ($200M+)
Pñ¿ļe± ÿčñačegueÿ čhač ÿaļe c�ue±čÿ čh¿ěÿa±dÿ

AI-driven search + alerts
Cěčču±g-edge čech±¿�¿gō fu±dÿ ō¿ěñ éeñfecč «ačch

Ready to Find Your Better Life in 
Vegas?
" Schedě�e a Běōeñ Sčñačegō Ca��  ač  (702) 303-7432
" D¿Ł±�¿ad Fě�� PDF Gěude
" Geč Pñe-Aééñ¿ļed T¿daō

Bñōa± K±uÿ�eō | Bñ¿�eñ Aÿÿ¿cuače, ICON Age±č | Beččeñ Lufe bñ¿�eñed bō eXé Rea�čō


