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拉斯维加斯房价在2月创下历史新高

根据最新的美国全国房屋建
筑商协会房屋建筑地理指数季度
报告，2019年第四季度近三分之二
的多户家庭建筑发生在“蓝色县”，
希拉里·克林顿在 2016年大选中
获得了最多的选票。然而，在特朗
普总统获胜的“红色县”中，单户住
宅建设的比例几乎相同。在红色
县，继续进行单户和多户建设的势
头仍在继续。

HBGI 的第四季度版本根据
2016年总统候选人的投票总数对
美国所有县进行了审查，并为红
色/蓝色县房屋建筑条件提供了新
的思路。

利用第四季度的许可证数据，
NAHB的HBGI发现：

美国 51%的人口居住在蓝色
县，而49%的人口居住在红色县。

61%的单户住宅建设发生在
红色县;

蓝县发现有 64%的多户家庭
建筑;

在 2019年期间，红色县的单
户住宅建筑以平均 1.7%的速度增
长，而蓝色县则下降1.2%;和

多户型建筑在红色县的增长
率比蓝色县高得多(分别为 21%和
8%)。

来自新泽西州什鲁斯伯里市
的房屋建筑商兼开发商NAHB主
席Dean Mon说：“缺乏住房供应
和库存是全国住房市场面临的主

要挑战，并且是该国在住房承受能
力危机中挣扎的关键因素。”最新
的HBGI数据显示，尽管有近三分
之二的公寓建筑发生在蓝色地区，
但红色郡县却超过了蓝色郡县，该
分析突出了土地使用规则和开发
成本在确定房屋建筑数量方面的
重要性。在美国各地的社区中”

NAHB首席经济学家罗伯特·
迪茨(Robert Dietz)表示：“虽然单
户许可在今年年底才略有上升，而
多户许可则录得稳健增长，但在高
增长，高成本市场增加供应方面仍
存在挑战。”“蓝色县的单户住宅建
设表现不佳，再加上 2019年大都
市郊区住宅建设的下滑，凸显了这
种负担能力的挑战，这为高成本市
场的年轻家庭感到沮丧。”

HBGI是对全国建筑条件的季
度评估，并使用有关单户和多户许
可的县级信息来衡量各个城乡地
区的住房建设增长。

HBGI第四季度的其他发现：
制造业的单户住宅建设继续

落后，在2019年期间下降了1.6%，
而全国其他地区则略有增长。

小型郊区住宅区(小型郊区)的
单户住宅建设增长最快，而大型都
会区的传统郊区则持续下降(下降
1.4%)，这是单户住宅表现最差的
地区。

到今年年底，多户住宅建设在
所有地区都取得了增长。

根据 Las Vegas Realtors 的
说法，现有的当地房价最终在2020
年 2月打破了历史最高记录，而住
房供应却在不断萎缩。

LVR报告显示，2020年 2月在
内华达州南部通过其多重上市服
务(MLS)出售的现有单户住宅的中
位数价格为 316,000美元。这比 1
月份增长了3.6%，比2019年2月增
长了6.7%，超过了2006年6月创下
的315,000美元的纪录。

“我们一直在等待这个里程
碑，”2020 LVR总裁汤姆·布兰查
德说。“虽然谈论我们最终如何打
破记录很有趣，但重要的是要记
住，我们花了超过13年的时间才能
到达这里。如果考虑通货膨胀，您
可以辩称房价实际上应该比实际
价格高得多。今天。

同时，LVR报告称，2月份出售
的当地公寓和联排别墅的中位数
价格为17.5万美元，与1月份相同，

比 2019年 2月上涨 6.1%。在看到
2019年 12月的本地房屋中位价格
接近其数千美元之后布兰查德
(Blanchard)表示，他预计价格纪录
将在 2020年下降。在去年放缓之
前，当地房屋价格自2012年初以来
一直飞涨，年均实现两位数增长，
同时从经济衰退后回升。低点。
根据LVR，内华达州南部出售的现
有单户住宅的中位数价格在经济
衰退期间于 2006年 6月达到顶峰，
为 31.5万美元。2012年 1月，当地
房屋价格跌至衰退后的 118,000美
元底部。

布兰查德说，他还鼓励看到从
2020年开始的房屋销售量增加。2
月份出售的当地房屋，公寓和联排
别墅的总数为 3,089套。与去年同
期相比，2 月份房屋销售增长了
25.7%，公寓和排屋的销售增长了
14.0%。

与去年同期相比，销售额的增

长逆转了去年的趋势。根据 LVR
的数据，2019年内华达州南部出售
的当地房屋，公寓和联排别墅的总
数为 41,269。与 2018 年的 42,876
总销售额和 2017年的 45,388相比
有所下降。

至于房地产市场的不利因
素，布兰查德说，当地的住房供
应继续萎缩至历史最低水平。目
前的销售速度相当于不到两个月
的可售房屋供应。他说，六个月
的供应被认为是一个更加平衡的
市场。

布兰查德说：“我认为现在可
以说我们正在解决住房短缺问
题。”“在美国其他地区也是如此，
那里的人们待在家里的时间更长，
房屋建设根本无法满足需求，特别
是在内华达州南部这样的增长地
区。”

截至2月底，LVR报告了4,240
套单户住宅，没有任何报价出售。

与一年前相比下降了40.6%。对于
公寓和联排别墅，2月份列出的 1,
214处没有报价的房产比去年同期
下降了30.8%。

LVR报告称，2月份出售的所
有当地房地产中有25.1%是用现金
购 买 的 。 相 比 之 下 一 年 前 为
26.2%。这远低于 2013年 2月的峰
值 59.5%，这表明现金购买者和投
资者仍活跃于当地房地产市场，但
所起的作用要比衰退期间和衰退
后要小得多。

同时，所谓的不良销售数量仍
接近历史最低水平。该协会报告
说，卖空和止赎房屋加起来占 2月
份所有现有当地房地产销售的
2.5%。相比之下，一年前所有销售
额的 2.6%，两年前为 3.8%，三年前
为10.6%。

这些 LVR 统计信息包括到
2020年 2月底的活动。LVR根据
其MLS收集的数据每月分发统计

信息，这些数据不一定说明本地建
筑商出售的新建房屋或所有者出
售的房屋。

拉斯维加斯其他市场亮点包
括：

2月份通过MLS跟踪的当地房
地产交易的总价值为房屋接近9.18
亿美元，公寓，高层公寓和联排别
墅超过 1.16亿美元。与一年前相
比，2月份房屋总销售价值增长了
33.1%，公寓和联排别墅的总销售
价值增长了21.2%。

目前，房屋和公寓的销售速度
低于去年。2月内，在 60天内售出
了 68.5%的所有现有本地房屋和
66.9%的所有本地公寓房和排屋。
相比之下，一年前，所有现有本地
房屋的69.3%和所有现有本地公寓
房和联排别墅的 60.7%在 60天内
售出。

考虑到美国目前的零售状
况，今天在大型购物中心或购物
中心投资似乎与在维苏威火山爆
发期间购买庞贝城房地产一样明
智。

我们都读到了在线零售商对
不幸的实体零售商造成的持续破
坏。在 2019年，关闭了约 9,300
家零售店，高于 2018年的 5,844
家。仅在过去三年中，曾经形成
的公司，从巴尼的纽约和西尔
斯 ， 到 RadioShack 和 Toys “
R” Us申请破产，使许多商场
陷入困境填补空缺。

这些故事可能来自所谓的零
售世界末日，令人沮丧，但它们
往往夸大了局势的严重性。根据
最近的报告，每关闭一家商店的
零售商，就有 5.2家零售商开设
新的地点。此外，少数零售连锁
店正在推动大多数商店倒闭。据
The Motley Fool报告，在 2019
年，只有16家零售商负责了73%
的关闭。

体验式零售救援

最重要的是，这些可怕的报
告常常忽略了一种强大的，称为
体验式零售的实体商业模式的出
现。

对在线零售的一种进化响
应，体验式零售正在将许多购物
商店从交易型仓库转变为品牌和
产品展示柜，这些产品通过全渠
道购物体验和多感官娱乐相结合
来吸引消费者。

例如，在伦敦的在线时装零
售 商 Farfetch 的 “ 未 来 商 店 ”
中，为消费者提供了登录屏幕，
可搜索他们的购买历史和心愿
单，以及可让他们看到不同尺寸
和尺寸的试衣间智能镜子。替代
产品-甚至不用离开更衣室就能
支付购买费用。

在其他地方，弹出式餐厅，
商店，陈列室，画廊和其他临时
场所正在激发品牌的热情，并帮
助零售商与新客户(尤其是千禧一
代)互动，他们更喜欢诸如用餐，
听现场音乐，试穿衣服-虚拟商
店无法复制。

体验零售可以解释(部分)为
什么2019年所有商业物业类型的
租金增长都增加而空置率下降了
的原因。

体验时代的策略

房东和商业房地产投资者应
如何应对这一趋势?以下是四个观
察和建议：

1.消费者对零售的期望发生
了根本变化。正如 Daniel B.
Kline所指出的那样，消费者渴望
在店内和在线购物体验中都有选
择。拥有全渠道和体验式零售的
零售商将蓬勃发展。

然而，房地产的基本面仍然
适用。重要的是要认识到，尽管
出现了新的趋势，但商业地产投
资和管理的基本原则尚未暂停。
在选择优质零售物业时，位置仍
然是国王。最好的位置是那些靠

近主要交通干道和高密度住宅区
和/或商业区的位置。

2.评估现有和潜在租户的财
务状况。业主在考虑任何周转计
划之前，应密切注意零售商的可
用现金。如果零售商没有足够的
预算(或者金融家愿意为重大变化
提供资金)，那么他们成功的机会
就很小。

3.准备关闭更多百货商店，
以及关闭许多其他大型购物中
心。他们将被较小的商店和数字
原生品牌 (例如 Warby Parker，
Buck Mason，Glossier和Revolve
(仅举几例))取代，这些品牌正在
努力增加实体店提供的便利性和
体验。

4.知道某些弹出窗口(通常是
不需要大量站点修改的弹出窗口)
要比其他弹出窗口好。通常，只
要零售商已从城市获得必要的许
可并与其他租户充分融合，短期
内租赁空间的风险就不会很大。
显然，零售中心的闲置空间在美
学上没有吸引力，如果闲置时间
过长，可能会对房地产价值产生
负面影响。

零售世界末日并不是真正的
大灾难，而只是对那些未能与时
俱进的零售商的洗礼。尽管体验
式零售的兴起似乎是革命性的，
但它不是一场革命，而是一场演
变，它是对在线零售竞争的适应
以及不断变化的消费者对实体店
应有的期望。

房地产投资者应
如何应对体验式零售的兴起

美国房屋建筑的红蓝鸿沟


