상가주택 초간단 체크리스트 (프린트용)
현장 30분 루틴 + 20가지 합/불 판정표

A. 입지/동선 (1~6)
□ 역·정류장 보행 10분 이내인지 확인 (신호 1~2회 이내면 좋음)
□ 출구→건물까지 직선 동선인지 (펜스·계단·막다른길 여부)
□ 코너필지 여부 또는 전면폭 6m 이상인지
□ 밤·주말 유동인구 충분한지 (금 8-9시/토 2-4시 1분 20명↑)
□ 주차 편의 (건물 주차 + 공영주차 도보 3분 이내)
□ 생활 앵커(학교·공원·관공서) 도보 10~15분 내 다수 존재

B. 건물/설비 (7~12)
□ 1층 유효층고 3.5m 이상 (간판/덕트 여유)
□ 화장실·배수·덕트 위치가 업종 확장에 유리한지
□ 전기 용량 여유 및 증설 가능 여부 (분전반·3상 확인)
□ 누수·균열·방수 상태 양호 (천장 변색/옥상 균열 점검)
□ 불법 증축/옥탑 여부 (대장과 현황 일치)
□ 소음·냄새 민원 리스크 낮음 (배출구·토출 위치 점검)


C. 임대/수익 (13~17)
□ 1층 임차 업종의 안정성 (생활밀착/계약 잔여 2년↑)
□ 전면폭 1m당 월세로 비교 시 경쟁력 있는 임대료
□ 주거부 공실 회전 30일 내
□ 주거부 월세 시세가 주변 평균 ±10% 이내
□ 소액 개선(간판·조명·파사드)으로 임대료 인상 여지

D. 법/돈 (18~20) + 미니 계산
□ 등기부·임차 권리관계 안전 (선순위 위험 無)
□ 세금/부가세: 상가=과세·주거=면세 안분 명시
□ 금리 +1.5%p 스트레스 테스트 후에도 월 플러스 유지


※ 필수: 2층 이상 주거부 확인(하방 방어)
□ 엘리베이터 접근(없으면 4층↑ 선호 급감), 채광·환기 양호
□ 관리비 적정, 원룸/1.5룸/투룸 구성과 수요층 매칭
□ 주거 세대 월세×12×(1−공실률 5~7%) = 주거부 유효임대

※ 현장 30분 루틴
□ 지도 5분: 도보 10분·앵커 표시
□ 동선 10분: 출구→건물 영상 촬영(막힘 체크)
□ 전면·층고 5분: 전면폭·낮은 천장 구간 확인
□ 주차·배면 5분: 진입 각도·하역·배출 동선
□ 주거부 5분: 엘리베이터/소음/채광 확인 + 바로 시세 검색

※ 합격/보류/탈락 판정
□ 합격: A 4/6 + B 4/6 + C 3/5 + D 전부 OK
□ 보류: B에서 수선 2개↑ 필요하나 가격조정 여지 있을 때
□ 탈락: ‘보행 10분 초과 + 전면 4m↓ + 야간인구 부족’ 중 2개 이상
Tip: 체크 후 '보류'인 항목은 수선비 반영해 가격 협상 근거로 활용하세요.
