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Coming Soon to the Market—The Shore Condos For Sale—Custom Golf Course Home  
in Avery Ranch 

For Sale—Lake Travis Waterfront Home 



 
                        February, 2011 
 
The positive vibes in the economy have finally landed in Austin. Home sales are up for the  
second month in a row. There is also a strong number of homes under contract, which shows us 
that sales will continue to be strong through February and into March.   
 
The number of homes coming on the market is also on the rise—this is a good thing. There is a 
lot of pent up demand for new listings . More homes on the market will only continue to drive 
the market forward.  
 
Distressed property sales are also on the rise. Last year, nearly 15% of all sales were either a 
short sale or foreclosure. Last month, 21% of all sales were a distressed sale. We are still  
waiting to see how many distressed properties will come on the market this Spring. Many  
experts are expecting a large number of distressed properties to be released into the market this 
year, following the “foreclosure freeze” over the holidays.  
 
Cash Buyers played a huge role in sales last year and continue to be a strong presence in our 
market this year. Last year, nearly 1 in 5 sales were for CASH. Last month (January 2011), almost 
1 in 3 sales were for CASH. That’s 30% of the market selling for CASH.  
 
Sales over $500,000 have stalled in Austin. Lat month, 54 homes out of 1,247 homes on the  
market, sold over $500K. That is an inventory of 23 months. This is the highest this number has 
been since the bubble burst in October 2007.  The two factors that contribute to this halt in 
sales are financing and unrealistic sellers. Loans over $417,000 are considerably harder to  
qualify for and banks are hesitant to originate these loans. Sorry over $500K sellers, but with a 
strong majority of you on the market having purchased your property within the last 5 years—
getting your money back is not very likely.  
 
The biggest factor that may change the growth we are seeing are interest rates. Last month,  
interest rates climbed nearly half a point from 4.5% to 5%. When money gets more expensive, 
sales slow down significantly.  
 
See the rest of our extensive report for an in‐depth look at the Austin real estate market. 
 
Enjoy! 
 
Laura Duggan, Katy Duggan, Patrick Birdsong and Gail Boston  
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Summary of the Austin Market 
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Cash Buyers in 2010 
 

20% of sales were for CASH in 2010. 
 

30% of sales were for CASH in 
January. 

         Home Sales in January 
 

927 Homes Sold  
 

9.28% increase form last year 
 

2nd month‐over‐month increase in a row.  

Homes for Sale 
 

8,001 Homes FOR SALE 
 

‐8.02% decrease from last year 
 

Pending Home Sales 
 

1,919 Homes Under Contract 
 

9.43% increase from last year 
 

Month’s of Inventory  
 

8.53 Month’s of Inventory  
 

This is considered a  
Balanced Market. 
 

20.50% decrease over last year. 

Market Inventories in  
different Price Ranges 

 

Below $400K = Balanced Market 

$400K‐$500K = Normal Buyer’s Market 

$500K & Up   = Extreme Buyer’s Market 

Average Price  
 
$254,822 average price of homes. 
 

2.77% increase over last year. 
 
 
 
 
 
 

 

Median Price 
 

$193,250 median price of homes. 
 

   4.79% increase over last year.  

Days on Market 
 

87 Days—Average Days on Market 
 

10.34% increase from last year.  

 

Top selling Region = Southwest Austin  
and  

Top selling Zip Codes = 78749 and 78739 

Distressed Property and Investor Market Insert— 14.67% of all sales in 2010 were in a Distressed 
situation, while 21% of sales  in January 2011 were in a distressed situation. 



Sale are on the rise in 2011. After hitting an all time low in 2009, sales at the beginning of the 
year have begun to pick up steam. Good news going in to the new year. 
 

The below chart follows the trends of number of sold homes during any given month.  Last month 
927 homes sold in Austin, Texas. This is nearly 10% more sold homes than this month last year. 
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The below chart follows the trends of number of homes for sale during any given month.  Last month 
there were 8,001 homes for sale Austin, Texas. This is 8% less homes on the market than this month 
last year.   
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The below chart tracks the number of Pending Sales in the market. These are homes that are Under 
Contract that have yet to close.  This month there are 1,919 homes Pending in Austin, Texas. This is 
9.43% more homes under contract than this month last year.   
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Austin has seen a surge of sales in the lower price ranges in January. That, combined 
with a low number of homes for sale, has created an overall Balanced Market once 
again.  
 
The $400K‐$500K price ranges are still in a Normal Buyer’s Market, while the $500K 
and up are in an Extreme Buyer’s Market.  



Sales by Region 
 
The above chart provides detail of how 
well each region of Austin and the  
surrounding cities are selling. The  
Southwest Austin, North Central and 
Northwest regions continues to  
outperform the rest of the market. The 
demand is driven by a great location, 
schools and low cost of ownership.  
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Sales by Zip Code 
 

The above chart provides detail of 
how well each Zip Code of Austin are 
selling.  
 
There are quite a few zipcodes with 
surging sales numbers. The Northwest 
Austin and Southwest Austin zipcodes 
are the strongest areas.  
 
78730 had a major surge, going from 
an Extreme Buyer’s Market to a 
Seller’s Market in one month’s time. 
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Central Austin 
78701 
78703 
78704 
78705 
78731 
 

Northwest Austin 
78717 
78727 
78750 
78759 

Northwest Travis Co.  
78730 
78732 
78734 
 

Southwest Austin 
78739 
78749 
 

West Austin/Westlake 
78733 
78735 
78746 
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The chart above follows the trend of average and median sales price per year. Last month the  
average sales price was  $254,882. The median sold price was $193,250 last month. The average 
sales price is up 2.77% and the median sales price is up 4.79%. 
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17,707 Homes Sold in 2010 
Almost 20% of those sales were  
purchased for CASH. 
 
47% of sales under $100,000 were for CASH. 
On the other end of the spectrum, 8 out of 10 sales over $3M were for CASH.  
 
All other price ranges had 16% to 33% of all sales were purchased for CASH.  

*New Charts 
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The below chart tracks average amount of days it takes to sell a home in Austin. Last month, it took 
87 days on average to sell. This is a 10.34% longer than this time last year.   
 
Average days on market is at a 12 year high. Buyers are taking longer and longer to come to a buying 
decision and seller’s are taking longer and longer to get their home priced right in the market.  
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        2009 Sales      %    2010 Sales     %    Jan. 2011 Sales  % 
 

Foreclosure Sales    2203    11.86%  2,298    13.05%  165           17.79 % 
 

Short Sales      201    1.08%   285    1.62%   31                     3.34% 
 

Total Distressed Sales  2,404   12.94%  2,583   14.67%  196            21% 
 

Total Sales       18,567      17,606       927     
(Normal Resale and Distressed) 

All information presented above is estimated and in no way represents the actual returns of individual properties. Data pulled from the  
Austin/ Central Texas Multiple Listing Service. Strong performing Zip codes are based on single family homes. 

With about 14.67% of all sales being Foreclosures and Short Sales, the Austin market is prime for investors 
to help turn it around and make strong returns. This insert outlines short sale and foreclosure sales, best zip 
codes to invest in, and estimated cash flow’s and cap rate.  

78721—East Austin 

Strong Performing Zip Codes—for Investors 

78724—East Austin 

78641—Cedar Park North  78744—South East Austin 

Month's of Inventory  9.00 
Low Selling Price  $65,400 
Average Selling Price  $91,850 
Average Rent  $1,175 
Cap Rate  10.43% 
Cash on Cash Return  
(25% down) 

41.73% 

Month's of Inventory  10.40 
Low Selling Price  $35,000 
Average Selling Price  $84,023 
Average Rent  $1,095 
Cap Rate  14.58% 
Cash on Cash Return        
(25% down) 

58.32% 

Month's of Inventory  6.53 
Low Selling Price  $127,000 
Average Selling Price  $130,133 
Average Rent  $1,350 
Cap Rate  5.10% 
Cash on Cash Return  
(25% down) 

20.40% 

Month's of Inventory  6.36 
Low Selling Price  $49,000 
Average Selling Price  $111,247 
Average Rent  $1,350 
Cap Rate  9.91% 
Cash on Cash Return  
(25% down) 

39.64% 

Distressed Property and Investor Market Insert 



West Austin Properties can provide you with a more specific analysis for either your home 
or your buying price range. Please contact us for more information.  

Laura Duggan, 
Broker/Owner 
REALTOR® CIAS, CIPS,  
CLHMS, CDPE, CRB, CRS 
 
Direct:  (512) 750-2425 
Email:   laura@westaustin.com 

Katy Duggan,  
Buyer Specialist 
REALTOR® CIAS, CDPE 
 
Direct:  (512) 826-4316 
Email:   katy@westaustin.com 
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Patrick Birdsong,  
Listing Partner and Investor Specialist 
REALTOR® ABR, CIAS, CDPE, 
CLHMS, TRC, CIAS 
 
Direct:  (512) 585-1571 
Email:   patrick@westaustin.com 

Gail Boston, 
Partner  
REALTOR®  
 
 
Direct:  (512) 626-5348 
Email:   gail@westaustin.com 

The above chart tracks mortgage rates for the past 11 years. As you can see, mortgage rates are  
ticking back up a little.  

CONFORMING 
30 Yr Fixed    4.625%, 1 pt. 
15 Yr Fixed   4.00%, 1 pt. 

JUMBO (over $417K loan amount) 
30 Yr Fixed     6.00%, 1 pt. 
7 Yr ARM       5.00%, 1 pt.  


