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            초록
          
        

        
          Paying an attention to the fact that ‘the Gwangju Region Development Project’ or ‘the Secondary Cities Regional Project’ in Korea was one of the ten initial projects of site and services implemented in developing countries by the World Bank during the 1970s, this study examines the characteristics of the site and services project applied to Korea as compared to those universally implemented in developing countries. In physical terms, the Korean way of transformation of site and services project was characterized by the government-initiated construction of houses of nearly completed form, different from the self-housing scheme in which houses were built progressively based on households’ labor force. This characteristic is largely attributed to Korea’s climate which requires house structure to prepare for cold winter weather, in comparison to the developing countries located in tropical and sub-tropical zones. In economic terms, the cost increase resulted from provision of nearly completed houses were mitigated by housing finance offered by the Korean government, independent of the World Bank’s loan, as well as the cross-subsidy scheme by which the supply price of plot was in proportion to the size of plot. Consequently, both goals of site and services projects, affordability of the lowest income households and cost recovery of project, were simultaneously achieved.
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      Ⅰ. 서 론
      개발도상국의 무허가 불량주거지 문제 해소방안으로 1970년 국제연합(UN)은 부지와 서비스 방식(site and services)을 확대 실시하는데 의견을 모은 바 있다(United Nations, 1971:65-67). 이에 세계은행(World Bank)1)은 1972년 세네갈을 시작으로 케냐, 탄자니아, 잠비아, 보츠와나, 한국, 인도네시아, 자메이카, 엘살바도르, 니카라과의 10개 국가에서 부지와 서비스 첫 사업(intial project)을 시행하였는데(World Bank, 1974:4; Laquian, 1977), 이 때 한국에 적용된 사업이 광주권 지역개발사업2)의 일환으로 이루어진 광주, 목포, 여수의 주택단지 조성사업이다. 이후 세계은행은 전 세계 개발도상국에 부지와 서비스 방식을 확대 적용하여 1972년부터 1990년까지 총 55개국, 116개 사업을 지원하였다(Mayo, 1991).

      그러나 이렇게 전 세계에 확산된 부지와 서비스 방식이 한국에 적용되었을 때 나타난 특성에 대해서는 그동안 학술적으로 연구된 바가 전혀 없을 만큼, 부지와 서비스 방식은 우리나라 학계의 주목을 받지 못했다. 관련 분야의 대표적인 두 개의 연구를 예로 들면, 김수현(1996:36)은 무허가 불량주거지 문제 해소를 위한 자조 프로그램을 네 가지 유형으로 구분하면서 유독 부지와 서비스 방식만은 한국의 사례를 언급하지 않았다. 나아가 임서환(2002:57)은 한국의 주택정책은 완성주택 공급 중심으로, 세계은행이 개발도상국에서 시행한 부지와 서비스 방식과는 크게 다르다고 주장한 바 있다. 동일한 맥락에서 광주권 지역개발사업에 관한 연구도 매우 한정되어 있을 뿐 아니라, 부지와 서비스 방식의 관점에서 접근되지 않았다.

      그럼에도 세계은행에 의해 부지와 서비스 사업이 한국에서 시행된 것은 엄연한 역사적 사실이고, 또한 최근 들어 최막중·최봄이(2017)가 한국의 시민아파트를 부지와 서비스 방식과 연계하여 재해석하는 등 국제적 관점에서 한국의 특성을 새롭게 밝히려는 노력들이 이루어지고 있다. 이에 본 연구는 세계은행 차관으로 추진된 광주권 지역개발사업의 주택단지 조성사업을 대상으로 하여, 당시 국제적으로 통용되던 부지와 서비스 방식과 비교하여 한국에 적용된 방식이 지니는 특성을 규명하는데 목적이 있다. 이는 무엇보다 전 세계적으로 활용되어 온 부지와 서비스 방식이 한국에서 만큼은 그 존재감을 찾기 어려운 상황이라면, 1970년대 초 한국에서 유일하게 시행되었던 부지와 서비스 사업은 국제적인 방식과는 다르게 변용되어 적용된 특성을 갖고 있을 것이라는 문제의식에 기초한다.

      이러한 문제의식 하에 구체적으로 답하고자 하는 연구문제는 다음 두 가지이다. 첫째, 부지와 서비스 방식의 한국적 변용의 핵심적 특징은 무엇이며, 이러한 변용을 가능하게 했던 정책수단은 무엇인지이다. 이를 위해 앞서 임서환(2002:57)이 시사한 바와 같이 부지와 서비스 방식에 따른 자조주택과 한국의 완성주택을 대비하도록 한다. 둘째, 한국에서 부지와 서비스 방식이 변용되어 적용되었더라도 여전히 저소득층 주거지원이라는 원래의 목적을 성취하였는지, 그렇다면 그 주된 정책수단은 무엇인지를 밝히도록 한다. 이를 위해 당시 세계은행이 부지와 서비스 방식에 대해 제시한 지불가능성과 비용회수라는 두 가지 목표의 달성 여부에 초점을 맞춘다.

      연구의 공간적 범위는 한국에서 유일하게 세계은행에 의한 부지와 서비스 사업이 시행된 사례로서3) 광주권 지역개발사업의 주택단지 조성사업이 이루어진 광주, 목포, 여수이고, 시간적 범위는 관련 보고서가 작성되기 시작한 1972년부터 사업이 완공된 1978년까지이다. 문헌연구가 기본이 되지만, 두 연구문제에 대해서는 각종 문헌에서 취합한 다양한 정량적 자료를 가공하여 검증하는 실증분석이 뒤따른다. 이후 제Ⅱ장에서 개발도상국에 적용되었던 부지와 서비스 방식의 일반적 특성을 검토하고, 제Ⅲ장에서 한국에서 시행된 광주권 지역개발사업을 분석한다. 이로부터 제Ⅳ장에서 두 연구문제에 대한 해답을 정리, 검증하고, 제Ⅴ장에서 결론을 맺는다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 부지와 서비스 방식
      1972년 세계은행이 부지와 서비스 사업을 지원하기 이전에 개발도상국의 무허가 불량주거지 문제의 해법은 선진국에서와 같은 공공임대주택 공급이었다. 그러나 이는 정부가 막대한 예산을 투입하여 토지, 기반시설, 주택을 모두 공급하는 방식이었기에 재정적으로 빈약한 개발도상국이 감당하기 어려웠다. 나아가 재정적 취약성으로 인해 입주자에게 충분한 보조금을 제공하지 못하고 높은 수준의 임대료를 부과함에 따라 그나마 공급된 공공임대주택도 저소득층이 아닌 중산층의 몫으로 귀착되는 결과를 초래하였다(Nientied and Van der Linden, 1988; Pugh, 1991; Harris, 2003; UN Habitat, 2003:124-125, 130).

      이에 따라 공공임대주택 공급이 한계에 부딪치자 국제적 관점에서 대안으로 등장한 방식이 바로 부지와 서비스이다. 부지와 서비스 방식은 1939년 개발도상국 중 처음으로 푸에르토리코에서 국가 주택정책으로 적용된 이후(Crane, 1944; Harris, 1998), 1957~65년 Turner가 주도한 페루에서의 자조주택(self-help housing) 실험을 토대로 발전하였다. 이 방식은 기본적으로 토지(부지)와 기반시설(서비스)은 공공이 제공하지만, 주택은 입주자 스스로의 노동력과 경제적 형편에 따라 점진적으로 건축해 나가는 자조주택으로 특징지어진다(Harms, 1982: 17-24; Pugh, 1991; Harris, 1998). 다만 향후 입주자에 의해 확장이 가능하도록 최소한의 요건만을 갖춘 코어주택(core housing)을 공공이 건축하는 경우도 부지와 서비스 방식의 한 유형이 될 수 있다(Abrams, 1964:175-181).

      Turner가 주창한 자조주택은 입주자가 스스로 주택문제를 결정할 수 있도록 하자는 자주성(autonomy)의 이념에 기초하고 있었다(Turner, 1976). 이에 비해 푸에르토리코의 부지와 서비스 방식이 주목을 받았던 이유는 공공임대주택에 비해 비용절감이 가능하다는 경제적 측면이었다. 미국 주택청(the United States Housing Authority, USHA)의 지원으로 푸에르토리코 폰세 주택청(the Housing Authority of Ponce)이 시행한 토지와 시설사업(Land and Utilities Project)에서 공공은 필지와 기반시설을 담당하고 주택은 입주자가 건축했는데, 호당 사업비용이 당시 저소득층을 위한 아파트 건축비용의 1/4 수준에 불과했기 때문이다(Crane, 1944). 1970년대 세계은행이 주목한 점도 바로 이러한 비용 관련 부분으로, 정부 재정부담 경감이라는 경제적 특성을 중시하여 부지와 서비스 방식을 개발도상국 무허가 불량주거지 문제의 국제적 해소방안으로 선택하였다(Pugh, 1991).

      이를 위해 세계은행은 지불가능성, 비용회수, 반복가능성이란 목표를 설정하고, 1972년부터 부지와 서비스 방식에 대한 전 세계적 지원을 시작하였다(World Bank, 1974:4; Pugh, 1991). 지불가능성(affordability)은 공공의 보조금(subsidy) 없이도 저소득층의 입주가 가능한 저렴한 주택을 공급할 수 있도록 하겠다는 목표이고, 비용회수(cost recovery)는 공공이 투자한 비용을 사업완료 후 회수할 수 있도록 하겠다는 목표이다. 마지막으로 반복가능성(replicability)은 지불가능성과 비용회수를 통해 달성한 공공의 재정 건전성을 토대로 다른 무허가 불량주거지에서 유사 사업을 반복적으로 시행할 수 있도록 하겠다는 목표이다(Ramsamy, 2005: 90). 따라서 결국 부지와 서비스 방식의 성공적 수행은 반복가능성의 전제가 되는 지불가능성과 비용회수의 동시 달성에 달려있다고 할 수 있다.

      그렇지만 지불가능성과 비용회수라는 두 가지 목표는 상충적일 수 있음에 주목할 필요가 있는데, 이는 기본적으로 본 연구의 두 번째 연구문제를 구성한다. 즉, 저소득층의 지불가능성을 높이기 위해서는 공급비용을 낮추어야 하지만, 이는 비용회수를 어렵게 만들 수 있으며, 역의 관계 또한 성립할 수 있기 때문이다. 실제 1970년대 후반 세계은행이 추진했던 부지와 서비스의 첫 사업들이 완료되기 시작하면서 나타난 문제점 중 하나가 낮은 비용 회수율이었다(World Bank, 1983:24-33). 이에 따라 세계은행은 부지와 서비스 방식을 1983년 대상국의 금융체계 혁신을 통해 주택금융과 연계하는 방식, 1989년 도시 전체 개발과 연계하는 방식 등으로 다양화하는 시도를 전개하였다(World Bank, 1993:52-53; Pugh, 1994, 1997).

    

    

  
    
      Ⅲ. 광주권 지역개발사업
      
        1. 분석자료
        한국의 광주권 지역개발사업도 세계은행에 의한 부지와 서비스 첫 사업으로 이루어졌지만, 이를 부지와 서비스 방식의 관점에서 분석한 선행연구는 없다. 이에 따라 본 연구의 기반이 되는 자료는 각종 보고서로, 건설부(1972)의 ‘IBRD 차관사업신청을 위한 광주권 4개도시에 대한 Projects 조사연구(이하 건설부 계획)’, 세계은행 그룹 내 IBRD and IDA(1974)의 ‘Appraisal of the Secondary Cities Regional Project in Korea(이하 세계은행 제안서)’, 건설부 이리지방국토관리청(1985)의 ‘광주권 지역개발사업 완공보고서(이하 건설부 완공보고서)’, World Bank(1985)의 ‘Project Performance Audit Report(이하 세계은행 완공보고서)’, 전남대학교 지역개발연구소(1985)의 ‘광주권 지역개발사업의 평가에 관한 연구(이하 전남대학교 보고서)’를 포괄한다.

        한편 광주권 지역개발사업에 관한 선행연구들은 주로 건축적 차원에서 주택 관련 문제를 다루고 있는데, 주택 입주자들의 종전 주거실태(유면식, 1977), 주택건설사업의 지역개발효과(신남수, 1985), 입주 후 시간 경과에 따른 주거환경 만족도 및 주택의 증·개축 등 물리적 변화 양상(신남수, 1991; 유영국·임영배, 1991; 유영국, 1992a, 1992b)에 초점이 맞추어져 있다. 다만 이 중 유영국(1992a:59, 1992b)이 광주권 지역개발사업을 개관하면서 그 특징으로 저소득층의 주거문제를 해소하기 위한 교차보조와 확장 가능한 코어주택의 건축을 지적하고, 이를 통해 저소득층에 대한 택지의 염가공급, 토지 차등가격제를 통한 개발이익의 사유화 방지, 필지규모 혼합을 통한 계층 간 혼합이 가능했다고 언급한 것은 눈여겨 볼만하다. 교차보조에 대한 언급은 신남수(1985)에서도 찾아볼 수 있다.

      

      
        2. 사업 계획 및 성과
        광주권 지역개발사업은 제1차 국토종합개발계획(1972~81)의 일환으로 추진되었다. 1969년 United Nations Development Programme(UNDP)4)은 3대 도시(서울, 부산, 대구)의 인구과밀 문제를 국토공간의 균형발전을 통해 해소하고자 전국을 4대권, 8중권, 17소권으로 구분할 것을 한국 정부에 권고한 바 있는데, 이후 제1차 국토종합개발계획 수립에 UNDP가 참여함에 따라 8중권 중 하나였던 광주권이 계획에 반영된 것이다. UNDP는 광주권 개발비용 확보방안으로 세계은행 차관 신청을 제안했고, 이에 건설부는 1972년 조사연구(건설부 계획) 결과를 토대로 차관사업을 신청하였다. 그리고 1974년 세계은행은 건설부 계획을 기반으로 세계은행 정책기조가 반영된 제안서를 작성하였고, 이를 토대로 1975년 1월 차관협정이 체결되었다. 사업은 1976년 착공되어 1978년 완공되었다(건설부 이리지방국토관리청, 1985:7-8; 유영국, 1992a:57-58, 1992b).

        광주권 지역개발사업은 지방의 소득수준 향상과 이출(移出) 초과인구 억제라는 목표 아래 광주, 목포, 여수의 주택단지뿐 아니라 여수 국동 어항 및 수산센터, 순천 농산물유통센터 건립 등의 사업이 이루어졌다(건설부 이리지방국토관리청, 1985:15). 이 중 주택단지 조성사업은 표 1에 요약되어 있는 바와 같이 1972년 건설부 계획과 1974년 세계은행 제안서에 의한 사업계획 단계, 그리고 1976∼78년 시행 및 완공단계를 거치면서 특징적인 변화를 겪었는데, 그 주요 내용은 다음과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Plot distribution and financing scheme by project development stage
          
          

        

        
          
            
              	category
              	Korean government plan 1972
              	World Bank plan 1974
              	project completion & outcome 1978
            

          
          
            	plot
            	type
            	rental
            	small (A)
            	medium (B)
            	large (C)
            	total
            	small (A)
            	medium (B)
            	large (C)
            	total
            	small (A)
            	medium (B)
            	large (C)
            	total
          

          
            	size (py)
            	30
            	40
            	50
            	60
            	35
            	50
            	70
            	28~ 30
            	31~ 35
            	45~ 50
            	51~ 60
            	61~ 70
            	71~ 74
          

          
            	site
            	Gwangju
            	-
            	1,625
            	2,500
            	1,000
            	5,125
            	495
            	134
            	72
            	701
            	328
            	226
            	27
            	102
            	54
            	14
            	751
          

          
            	Mokpo
            	100
            	300
            	300
            	100
            	800
            	475
            	121
            	56
            	652
            	174
            	351
            	100
            	28
            	49
            	19
            	721
          

          
            	Yeosu
            	-
            	800
            	1,000
            	300
            	2,100
            	395
            	92
            	53
            	540
            	120
            	259
            	131
            	-
            	33
            	-
            	543
          

          
            	total
            	100
            	2,725
            	3,800
            	1,400
            	8,025
            	1,365
            	347
            	181
            	1,893
            	622
            	836
            	268
            	120
            	136
            	33
            	2,015
          

          
            	cost & loan
(100 million won)
            	total cost 122.83
(land & infrastructure cost 53.80) World Bank loan 66.62
            	land & infra cost 24.18 World Bank loan 10.48
            	land & infrastructure cost 21.86 World Bank loan 9.46
(house construction cost 38.66)
          

        

        
          
            source: Ministry of Construction (1972:70-74, 145-149, 283-287), IBRD and IDA (1974:Annex 3:2, Annex 5:7), World Bank (1985:53, 63)
          

        

        

        
          1) 1972년 건설부 계획
          건설부는 광주권 지역개발사업의 주택단지 조성사업을 통해 총 8,025필지(광주 5,125, 목포 800, 여수 2,100)를 공급하고자 하였다. 규모별로는 소형(40평) 2,725필지, 중형(50평) 3,800필지, 대형(60평) 1,400필지로 구성되었고,5) 목포의 경우 임대용(30평) 100필지가 추가되었다(표 1). 이와 함께 건설부는 연건평 12~18평의 완성주택 공급도 계획하였다. 따라서 중형 이상의 필지가 65%를 차지하고 완성주택까지 계획한 점에 비추어 애당초 건설부는 저소득층을 주요 수혜계층으로 설정하지 않은 것으로 보이고, 부지와 서비스 방식의 적용도 고려하지 않은 것으로 판단된다. 사업비용은 대지 매입비와 조성비, 주택 건축비를 포함하여 약 122.83억 원으로 예측되었고, 입주자의 입주금 등으로 조달할 수 없는 부족한 재원 66.62억 원은 세계은행 차관을 통해 마련하고자 하였다. 차관자금은 입주자의 월 상환금을 통해 상환하는 것으로 계획하였다(건설부, 1972:70-74, 145-149, 283-287).

        

        
          2) 1974년 세계은행 제안
          그런데 1974년 세계은행은 건설부 계획을 대폭 축소한 제안서를 작성함으로써 한국정부와 크게 다른 입장을 취하였다. 세계은행은 총 1,893필지의 공급을 제안했는데, 이는 건설부 계획의 1/4에도 못 미치는 규모이다(표 1). 그리고 소형 필지의 비중을 크게 높여 전체 공급필지의 72%를 35평으로 계획함으로써 저소득층이 주요 수혜대상임을 분명히 하였으며, 주택은 입주자 스스로 건축해야 한다는 자조주택의 원칙에 따라 사업에 포함시키지 않았다(IBRD and IDA, 1974:Annex 5:7, 13-14). 따라서 당시 세계적으로 추진되고 있었던 부지와 서비스 방식을 광주권 지역개발사업에 그대로 적용하고자 했던 세계은행의 의도를 알 수 있다. 다만 세계은행은 입주자의 자조주택 건축을 지원하기 위한 방안으로 한국의 혹한기 날씨를 고려한 단열과 난방설비에 대한 투자 필요성을 제기하였다(IBRD and IDA, 1974:Annex 5:14).6)

          사업규모가 축소되고 주택 건축이 제외됨에 따라 예상 사업비용도 24.18억 원으로 대폭 감소되었는데, 이 중 세계은행 차관 조달이 10.48억 원으로 계획되어 43%의 비중을 차지하였다(IBRD and IDA, 1974:Annex 3:2). 그런데 주목할 점은 국내자금으로서 입주자가 부담하는 입주금을 필지규모에 따라 차등화 하는 방안이었다. 즉, 소형(35평) 필지 입주자에게는 공급가격의 20%에 해당하는 입주금만을 요구한 반면, 중형(50평) 필지 입주자에게는 50%를, 그리고 대형(70평) 필지 입주자에게는 100%를 입주금으로 납부하고 이에 더하여 30%의 추가비용을 부담하도록 한 것이다. 그리고 소형과 중형 필지 입주자에 대해서만 입주금을 제외한 금액을 차관으로 융자해 주도록 하였다. 이와 함께 소형과 중형 필지의 주택 건축에 대해서도 한국주택은행을 통한 융자를 제안하였다(IBRD and IDA, 1974:Annex 8:4). 따라서 세계은행의 제안서는 상대적으로 대형 필지 입주자에게는 혜택을 제공하지 않는 대신, 소형 필지 입주자에게 지원을 집중하는데 초점을 맞추고 있다.

        

        
          3) 1976-1978년 사업시행 결과
          세계은행 제안서에 따라 광주권 지역개발사업은 1976년 1,893필지 조성을 목표로 착공되었다. 그러나 환율변동7)과 물가상승으로 인해 사업비용이 크게 증가하였기 때문에 한국정부와 세계은행은 일부 필지 면적을 축소해 공급필지 수를 증가시키는 방법으로 비용 절감을 도모하였다. 그 결과 총 2,015필지가 조성되었고. 소형(28~35평) 1,458필지, 중형(45~60평) 388필지, 대형(61~74평) 169필지로 구성되었다(표 1).8) 소형 필지가 전체의 72%를 차지한 것은 저소득층을 위한 필지 공급을 우선했던 세계은행 제안서와 일관된다(World Bank, 1985:8, 53).

          한편 세계은행은 광주권 지역개발사업에 부지와 서비스 방식을 적용하고자 하였기에 차관협정 체결 시까지도 주택 건축은 사업에 포함되어 있지 않았다. 그러나 한국정부는 지속적으로 주택 건축까지 사업에 포함시킬 것을 주장하였는데, 이에 대해 세계은행은 저소득층이 주택 건축비용까지 부담하게 되면 입주가 어려워질 것으로 우려하여 좀처럼 동의하지 않았다. 그러다 결국 저소득층의 지불가능성을 확보하기 위한 방안으로 소형 필지의 염가공급에 양측 간 합의가 이루어져, 완공에 가까운 확장 가능한 코어주택(expandable core housing)의 건축이 사업에 추가되었다(World Bank, 1985:35-36).9) 여기서 완공이 아닌 이유는 저소득층 입주자의 비용부담을 조금이나마 경감하기 위해 도장(塗裝)·유리·도배공사, 잡공사, 전기·위생공사 일부를 입주자의 몫으로 남겨놓았기 때문으로, 이를 통해 주택 건축 비용의 약 9%가 절감되었다고 한다(유영국, 1992a:63, 1992b). 이에 따라 2,015필지에 총 2,011호의 코어주택이 건축되었는데(World Bank, 1985:8), 이는 광주권 지역개발사업을 통해 부지와 서비스 방식을 시험하고자 한 세계은행과 1972년 건설부 계획에서부터 주택 건축을 사업에 포함시키려고 했던 한국정부의 입장이 절충된 결과로 볼 수 있다.

          주택단지 조성에 투입된 비용은 약 21.86억 원10)으로, 세계은행 제안서상의 예상 비용 24.18억 원보다 조금 적게 소요되었다. 그 내역을 세계은행 완공보고서의 경제적 비용-편익 분석표(economic costs and benefits)를 통해 확인하면, 1976년부터 1978년까지 토지 매입에 6.10억 원, 기반시설 설치에 약 15.75억 원이 투입된 것으로 나타난다. 여기에 같은 기간 주택 건축에 지출된 38.66억 원을 더하면 주택까지 포함한 총 사업비용은 약 60.51억 원에 이른다(World Bank, 1985:63). 한편 주택단지 조성사업에 사용된 차관 자금은 약 9.46억 원으로(건설부 이리지방국토관리청, 1985:12),11) 주택 건축을 제외한 사업비용 중 차관 조달이 차지하는 비중은 세계은행 제안서와 마찬가지로 43%에 달한다.

          사업비용의 배분과 조달과정에서 역시 주목할 것은 저소득층을 위한 소형 필지 공급에 지원이 집중되었다는 점이다. 앞서 설명하였듯이 세계은행과 한국정부간 합의에 따라 주택 건축으로 인한 저소득층의 비용부담 증가를 상쇄하기 위해 소형 필지에 대한 염가공급이 이루어졌다. 또한 세계은행 제안서에서와 같이 소형 필지에 대해서는 입주금 비율을 낮추는 대신 차관 융자금 비율을 늘려주는 금융구조도 적용되었다. 이를 위해 세계은행 차관 자금은 연리 12%, 3년 거치 12년 원리금 균등상환 조건으로 필지구입 지원에 사용되었으며, 이와는 별도로 주택 건축에 대한 융자금은 한국주택은행이 연리 8%, 3~7년 거치, 12~18년 원리금 균등상환 조건으로 제공하였다(World Bank, 1985:42-43).12) 따라서 광주권 지역개발사업은 주택 건축이 추가됨에 따라 그 구조가 복잡해지는 변화를 겪었어도, 기본적으로는 1974년 세계은행 제안서의 틀에 따라 이루어진 것으로 볼 수 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 한국적 변용의 특성과 평가
      
        1. 부지와 서비스 방식의 변용 특성
        먼저 본 연구의 첫 번째 연구문제인 부지와 서비스 방식의 한국적 변용 특성에 답을 구하면, 그 핵심적 특징은 완성주택에 버금가는 코어주택의 건축이 추가되었다는 데서 찾을 수 있다. 이에 따라 광주권 지역개발사업은 물리적 측면에서 세계은행의 부지와 서비스 방식이 한국정부에 의한 주택 건축과 결합되어 변용된 것으로 규정할 수 있으며, 이로 인해 자조주택이 완성주택으로 대체됨에 따라 한국에서는 부지와 서비스 방식의 물리적 특성을 찾아보기 어렵게 된 것으로 이해할 수 있다. 그리고 경제적 측면에서 이러한 한국적 변용을 가능하게 만든 정책기제는 한국 정부에 의해 제공된 주택금융이었다.

        
          1) 완성주택 건축
          전 세계적으로 부지와 서비스 방식의 연장선상에서 제공되는 코어주택은 전형적으로 그림 1에 나타나 있는 바와 같이 주택 건축비용의 부담을 최소화하기 위해 기둥과 지붕 등의 구조체만으로 구성된다. 그러나 이와는 달리 광주권 지역개발사업을 통해 공급된 코어주택은 입주자의 최종 마무리 작업만을 남겨놓은 완성주택의 특성을 갖는다. 따라서 부지와 서비스 방식에 기초하여 주택은 입주자 스스로의 노동력 등에 의존하여 점진적으로 건축해 나가는 자조주택이 한국에서는 완성주택으로 대체된 결과로 볼 수 있다.

          
            
            

            Fig 1. 
				
            

            
              Foundation Frames and Roofs of Core Housing in Nkwakubio, Ghana.
              source: Abrams, 1964:180.

            
            

            

          

          이처럼 완성주택을 공급한 것은 세계은행 제안서에서 한국의 동절기 날씨와 단열·난방설비의 필요성이 지적된 바와 같이 기후적 요인에서도 그 원인을 찾아 볼 수 있다. 한국과 함께 부지와 서비스 첫 사업들이 시행된 아프리카, 아시아, 중·남미의 세네갈, 케냐, 탄자니아, 잠비아, 보츠와나, 인도네시아, 자메이카, 엘살바도르, 니카라과는 모두 열대 및 아열대 기후에 속하는 국가들로, 추위를 피하기 위한 단열·난방이 주택의 중요한 기능이 아니었다. 그러나 한국은 오래전부터 혹한기 겨울철을 대비한 월동(越冬) 주거대책이 중요 관심사였듯이,13) 추위를 막기 위해 외기(外氣)를 차단할 수 있을 정도의 완성주택 공급은 불가피했던 것으로 이해된다. 이와 관련해 미국 국제개발처(Agency for International Development, AID)도 기후적 요인과 소득증가 등으로 인해 한국에서의 자조주택 적용은 제한적일 것임을 지적(1977:21)한 바 있다.14)

        

        
          2) 주택금융
          자조주택을 대신하여 완성주택이 공급됨에 따라 경제적 측면에서 입주자의 노동력을 대체한 것이 주택금융이었다. 즉, 부지와 서비스 방식에서는 입주자의 가족 노동력을 동원하거나 경제적 형편에 따라 인력을 고용하여 주택을 점진적으로 완공해 나가지만(UN Habitat, 2003:177), 광주권 지역개발사업에서는 먼저 주택을 제공받고 그 비용을 사후적으로 갚아나가는 선(先)입주, 후(後)지불의 주택금융 방식이 채택된 것이다. 결국 부지와 서비스 방식에서는 자조주택을 통해 초기에 투입되는 주택 건축비용의 부담을 감소시키려 했던 것에 비해, 완성주택에 대한 금융을 통해 동일한 효과를 도모했던 것이 한국적 변용의 특성이라고 할 수 있다.

          자조주택을 통해 저소득층의 주택 건축비용 부담을 줄이려 했던 부지와 서비스 방식의 특성상, 주택금융은 세계은행 차관과는 별도로 한국정부에 의해 이루어졌다. 이에 따라 세계은행 차관자금은 필지 공급을 위해서만 투입되고 주택 건축비용에 대한 융자는 한국주택은행이 제공하는 역할 분담이 이루어졌는데, 이에 관한 자세한 사항은 전남대학교 보고서 자료(전남대학교 지역개발연구소, 1985:150)를 토대로 정리한 표 2에서 확인할 수 있다.15) 먼저 필지 공급에 있어서는 1974년 세계은행의 제안서대로 필지규모에 따라 금융조건을 차등화 함으로써 소형 필지에 대해 금융지원을 집중하였음을 알 수 있다. 소형(28~35평) 필지의 경우 입주금(자기자본조달) 대 융자금(부채조달) 비율이 대략 20:80으로 구성된 반면, 중형(45~60평) 필지의 경우에는 이와 반대로 대략 80:20 비율로 입주금 비중이 높은 금융구조가 만들어졌기 때문이다. 그러나 주택금융에 있어서는 필지와 주택규모에 상관없이 일률적으로 입주금 20%, 융자금 80%의 비율이 적용되었다.16) 또한 앞서 언급한 바와 같이 필지에 대한 세계은행 차관자금은 연리 12%, 3년 거치 12년 상환조건이었지만, 주택에 대한 한국주택은행의 융자금은 연리 8%, 3~7년 거치, 12~18년 상환으로 융자조건이 더욱 좋았다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Typical supply condition of lot and house in Gwangju 1st project.
            
            

          

          
            
              
                	type
                	low-income small (A)
                	standard medium (B)
              

              
                	lot size (py)
                	28-35
                	45-60
              

              
                	house size (py)
                	10
                	12
                	20
                	25
              

            
            
              	대지 lot (won)
              	total price (a)
              	364,824 (100%)
              	392,719 (100%)
              	3,663,600 (100%)
              	4,110,000 (100%)
            

            
              	a/c
              	
                20.1%
              
              	
                18.1%
              
              	
                50.0%
              
              	
                50.0%
              
            

            
              	평당가격 unit price (won/py)
              	10,424-14,026
              	61,060-91,333
            

            
              	type A/B = 15.4%-23.0%
            

            
              	입주금 down payment
              	75,000 (20.6%)
              	85,000 (21.6%)
              	2,857,600 (78.0%)
              	3,289,000 (80.0%)
            

            
              	융자금 loan
              	289,824 (79.4%)
              	307,719 (78.4%)
              	806,000 (22.0%)
              	821,000 (20.0%)
            

            
              	월상환액 monthly repayment
              	5,348
              	5,678
              	14,873
              	15,150
            

            
              	건물 house (won)
              	total price (b)
              	1,477,000 (100%)
              	1,772,000 (100%)
              	3,659,000 (100%)
              	4,117,000 (100%)
            

            
              	b/c
              	
                81.5%
              
              	
                81.9%
              
              	
                50.0%
              
              	
                50.0%
              
            

            
              	unit price (won/py)
              	147,700
              	147,667
              	182,950
              	164,680
            

            
              	type A/B = 80.7%-89.5%
            

            
              	down payment
              	290,000 (20.0%)
              	355,000 (20.0%)
              	732,000 (20.0%)
              	824,000 (20.0%)
            

            
              	loan
              	1,157,000 (80.0%)
              	1,417,000 (80.0%)
              	2,927,000 (80.0%)
              	3,293,000 (80.0%)
            

            
              	monthly repayment
              	14,448
              	17,695
              	36,552
              	41,122
            

            
              	total (won)
              	total price (c)
              	1,811,824
              	2,164,719
              	7,322,600
              	8,227,000
            

            
              	down payment
              	365,000
              	440,000
              	3,733,000
              	4,113,000
            

            
              	loan
              	1,446,824
              	1,724,719
              	3,589,600
              	4,114,000
            

            
              	monthly repayment
              	19,796
              	23,373
              	51,425
              	56,272
            

          

          
            
              note: the amount of monthly repayments are calculated given the terms of repayment.
            

            
              source: Institute of Regional Development in Chonnam National University (1985:150)
            

          

          

          이와 같이 세계은행 차관자금에 의한 토지(필지)금융과 한국주택은행의 융자금에 의한 주택금융이 갖는 차이는 주택공급의 혜택을 확산시키려 했던 한국정부의 정책적 의지가 반영된 결과로 볼 수 있다. 따라서 한국의 경우에는 한국정부에 의해 주택금융이 별도로 제공됨으로써 주택 건축과 결합된 형태의 부지와 서비스 방식의 변용이 가능했었으며, 이는 특히 1983년 세계은행이 주택금융과 연계하여 부지와 서비스 방식의 다양화를 도모했던 시점보다 훨씬 이른 시기에 한국에서 시도되었다는 점에서 선진적인 조치로 평가할 만하다.

        

      

      
        2. 사업 수행성과 평가
        부지와 서비스 방식이 완성주택의 공급과 결합되어 나타난 한국적 변용의 물리적 특성이 실제 의미를 갖기 위해서는, 이것이 저소득층을 위한 주택공급에 성공적으로 작동할 수 있었어야 한다. 이 점이 두 번째 연구문제로서, 세계은행이 제시한 지불가능성과 비용회수의 경제적 목표를 갖고 사업수행성과를 평가하도록 한다. 이러한 두 가지 목표를 동시에 달성하기 위한 핵심적인 정책기제는 교차보조로, 중·대형 필지의 수익금을 소형 필지의 보조금으로 활용하면 비용회수에 지장을 주지 않으면서도 저소득층의 지불가능성을 높일 수 있기 때문이다. 따라서 먼저 교차보조에 대해 설명하도록 한다.

        
          1) 교차보조
          세계은행은 주택 건축으로 인한 저소득층 비용부담 증가를 상쇄하기 위해 필지의 염가공급을 요구하였는바, 경제적 측면에서 실제 이러한 방안이 어떻게 작동되었는지는 관련 자료를 통해 확인할 수 있다. 먼저 전남대학교 지역발전연구소(1985:150)에서 발췌한 표 3의 필지유형별 평당가격 추정표를 살펴보면,17) 필지의 조성원가는 소형(35평), 중형(50평), 대형(70평) 필지 및 상업용지(50평)에 상관없이 모두 31,046원/평으로 동일하다. 그런데 조성원가 대비 예정 분양가는 소형 필지의 경우 63% 수준인 19,665원/평임에 비해, 중형 필지는 153% (47,500원/평), 대형 필지는 161%(50,000원/평), 상업용지는 193%(60,000원/평) 수준으로 필지규모에 따라 분양가가 차등화 되어 있다. 이에 따라 소형 필지는 다른 유형의 필지에 비해 평당 분양가가 1/3(=19,665/60,000) 수준에 이르기까지 저렴하다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Estimated development cost and supply price by lot type
            
            

          

          
            
              
                	type
                	lot size (py)
                	no. of lots
                	total area (py)
                	조성원가 development cost
(= 투자액 investment) 
                	예정분양가
planned supply price 
                	b/a
              

              
                	평당 unit cost (a) (won/py)
                	total (won)
                	평당 unit price (b) (won/py)
                	total (won)
              

            
            
              	small (A)
              	35
              	495
              	17,322
              	31,046
              	537,778,812
              	19,665
              	340,637,000
              	
                63.3%
              
            

            
              	medium (B)
              	50
              	118
              	5,865
              	31,046
              	182,084,790
              	47,500
              	260,992,500
              	
                153.0%
              
            

            
              	large (C)
              	70
              	72
              	5,046
              	31,046
              	156,658,116
              	50,000
              	252,300,000
              	
                161.1%
              
            

            
              	commercial
              	50
              	16
              	780
              	31,046
              	24,215,880
              	60,000
              	46,800,000
              	
                193.3%
              
            

            
              	total
              	
              	701
              	29,013
              	
              	
                900,730,000
              
              	
              	
                900,730,000
              
              	
            

          

          
            
              source: Institute of Regional Development in Chonnam National University (1985:150)
            

          

          

          이와 동시에 주목할 점은 총 조성비용과 총 분양수익은 약 9억 원으로 동일하여, 사업에 투입된 비용만큼 회수하는 사업구조로 짜여 있다는 사실이다. 따라서 중·대형 필지 및 상업용지를 조성원가보다 높은 분양가로 공급해서 얻는 수익을 통해 소형 필지를 조성원가보다 낮은 분양가로 공급해서 발생하는 손실을 충당하도록 되어 있음을 알 수 있다. 이는 곧 단일 사업 내에서 고소득 입주자에게 저소득 입주자의 비용 일부를 부담하도록 함으로써 공공의 재정적 부담 없이 저소득층을 지원하는 교차보조(cross subsidy)를 의미한다(Mayo and Gross, 1987).

          세계은행 완공보고서에 따르면 이러한 교차보조의 폭은 더욱 크게 나타난다. 필지의 조성원가가 평균 32,534원/평임에 비해 소형 필지는 이의 37% 수준인 12,000원/평에 분양된 반면, 중형과 대형 필지는 이의 255%, 218% 수준인 83,000원/평, 71,000원/평에 각각 분양된 것으로 보고되고 있기 때문이다(World Bank, 1985:36). 이에 따라 소형 필지의 평당 분양가는 중형과 대형 필지의 14∽17% 수준에 불과하다.

          한편 앞서 표 2에서도 필지의 평당 공급가격을 소형(28~35평) 10,424∽14,026원, 중형(45~60평) 61,060∽91,333원으로 추산할 수 있으므로, 소형 필지의 가격이 중형 필지의 15∽23% 수준에 불과함을 알 수 있다. 이에 비해 주택의 평당 공급가격은 소형 필지의 경우 147,700원(10평 주택), 147,667원(12평 주택), 중형 필지의 경우 182,950원(20평 주택), 164,680원(25평 주택)으로 산정되어, 소형 필지의 평당 주택가격이 중형 필지의 거의 80∽90% 수준에 이를 만큼 두 유형 사이에 큰 차이가 나지 않는다. 따라서 교차보조는 기본적으로 필지(토지)에 국한된 것이었으며, 이로 인해 중형 필지의 경우 전체 공급가격에서 필지조성비용과 주택 건축비용이 각 50%를 차지한 반면, 소형 필지의 경우에는 토지비용 20%, 주택 건축비용 80%의 비용구조가 형성되었다.

        

        
          2) 지불가능성
          저소득층의 지불가능성은 소형 필지의 경우 필지조성 및 주택 건축 비용의 약 80%를 융자금으로 조달해야 하므로, 기본적으로 상환액에 대한 지불가능성 문제로 요약할 수 있다. 이에 따라 다시 표 2를 보면, 필지에 대한 융자금 상환조건(연리 12%, 2년 거치 12년 원리금 균등상환)과 광주에서의 주택 건축 융자금 상환조건(연리 8%, 3년 거치 14년 원리금 균등상환)을 적용하여 산정한 월 상환액이 나와 있다. 저소득층을 위한 소형(28~35평) 필지에 초점을 맞추면, 월 상환액은 10평 주택의 경우 19,796원(필지 5,348원, 주택 14,448원), 12평 주택의 경우 23,373원(필지 5,678원, 주택 17,695원)으로 계산된다.

          실제 입주가 이루어졌던 1978년 완공시점을 기준으로 한국주택은행으로부터 융자를 받은 광주지역 차가 입주가구의 월 평균 소득이 152,857원(한국주택은행, 1979:81)이었음을 고려하면, 월 상환액은 소득의 13.0∽15.3%를 차지한다. 월 소득 대비 상환액 비율에 대해 1972년 건설부 계획에서는 당시 전국 노동자 가계비 대비 주거비 비율이었던 18.6%를 기준으로 한 바 있고(건설부 1972:73, 148, 286), 1974년 세계은행 제안서에서는 소득 하위 20% 계층이 부담할 수 있는 비율로 25%를 적용한 바 있어(IBRD and IDA, 1974:17), 이러한 월 상환액 비율은 입주 당시 저소득층이 충분히 지불가능한 범위 내에 있었을 것으로 판단된다. 따라서 저소득층을 위한 소형 필지 공급을 위해 입주금 비율을 낮추고 융자금 비율을 높인 것을 감안하면, 이러한 상환액의 지불가능성은 결국 필지규모에 따른 교차보조에 의해 확보할 수 있었던 것으로 평가할 수 있다.

        

        
          3) 비용회수
          비용회수에 대해서는 앞서 표 3에서 총 조성비용과 총 분양수익이 약 9억 원으로 일치함으로써 세계은행의 관점에서 필지조성 사업에 투입된 비용은 전액 회수하는 사업구조가 이미 전제되어 있었음을 확인할 수 있다. 실제 세계은행 완공보고서에서도 중형과 대형 필지의 분양수익만 9억 790만원에 이르러, 이는 사업지역 외부의 기반시설 설치비용까지 포함한 총 조성비용 9억 4,380만원의 대부분을 충당할 수 있는 규모임을 밝히고 있다(World Bank, 1985:36). 여기에 주택 건축까지 포함하여 이루어진 세계은행의 경제적 비용-편익 분석 결과에 의하면 광주권 지역개발사업 중 주택단지 조성사업의 경제적 수익률은 광주지역 17%, 목포지역 25%, 여수지역 23%에 달하여 매우 성공적인 사업으로 평가되었다(World Bank, 1985:46-47, 63). 따라서 광주권 지역개발사업은 저소득층의 지불가능성과 비용회수의 두 가지 목표를 동시에 달성함으로써 반복가능성으로 이어지는 세계은행의 부지와 서비스 목표체계를 성공적으로 구현한 사례로 평가할 수 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 1970년대에 세계은행이 10개 국가를 대상으로 시행한 부지와 서비스 첫 사업에 한국의 광주권 지역개발사업이 포함되어 있었다는 사실에 주목하여, 당시 국제적으로 통용되던 방식과 비교할 때 한국에 적용된 부지와 서비스 방식은 어떠한 특징을 지녔는지를 밝히고자 하였다. 주요 연구결과 및 시사점은 다음과 같다.

      첫 번째 연구문제인 부지와 서비스 방식의 한국적 변용에 있어, 그 핵심적인 특징은 세계은행의 부지와 서비스 방식에 한국 정부가 주도한 주택 건축이 결합된데 있음을 확인하였다. 이로 인해 부지와 서비스 방식의 일반적 특성으로서 초기 투입비용 절감을 위해 입주자의 노동력 등을 활용하여 점진적으로 주택을 건축해 나가는 자조주택의 원칙이 한국에서는 적용되지 못했고, 물리적 측면에서 완성주택으로 대체되었다. 이는 다른 개발도상국과 달리 혹한기인 겨울철을 나야 하는 한국의 기후적 요인도 작용한 결과로, 추위를 막을 수 있는 완성된 주택의 공급은 한국 정부의 과제였다고 할 수 있다. 이에 따라 임서환(2002:57)과 같이 한국의 주택정책은 완성주택 공급 중심으로 이루어져 부지와 서비스 방식과 상이하다는 견해도 나오게 된 것으로 이해할 수 있다.

      이렇게 완성주택이 자조주택을 대체할 수 있도록 만든 핵심적인 정책수단은 주택금융으로, 경제적 측면에서 한국정부가 독자적으로 제공한 주택금융은 자조주택 건축을 위한 입주자의 노동력을 대체하는 역할을 수행하였다. 이와 같이 자조주택의 대안으로 도입되는 주택금융은 골조아파트로 특징지어지는 시민아파트 공급과정에서도 발견되는 특성으로(최막중·최봄이, 2017), 한국 정부가 완성주택 공급을 중시함에 따라 이를 뒷받침하기 위한 주택금융에 대해서도 일찍이 관심을 갖게 된 것으로 보인다. 이러한 점에서 세계은행이 1983년이 되어서야 비로소 부지와 서비스 사업과 주택금융 간의 연계성을 강화하기 시작한 것에 비하면, 이보다 훨씬 이른 시기에 한국에서 주택금융과 연계한 부지와 서비스 방식이 적용되었다는 사실은 국제적으로도 주목할 만하다.

      두 번째 연구문제인 저소득층 주거지원의 목적 성취 여부에 대해서는 세계은행이 제시한 저소득층의 지불가능성과 비용회수라는 부지와 서비스 사업의 두 가지 경제적 목표를 동시에 달성할 수 있었다는 점에서 긍정적으로 평가할 수 있다. 상호 상충적일 수 있는 지불가능성과 비용회수의 목표를 동시에 달성할 수 있도록 만든 핵심적인 정책수단은 교차보조로, 사업의 비용과 수익을 일치시켜 놓은 상태에서 필지규모에 따라 공급가격을 차등화 함으로써 소형 필지에 대한 염가공급을 실현할 수 있었다. 이러한 사실은 공공재정이 뒷받침되지 못할 때 교차보조가 무허가 불량주거지 문제나 저소득층 주거문제 해소를 위한 유효한 기제로 작동될 수 있음을 보여준다. 이에 따라 한국에서는 이러한 교차보조의 전통이 오늘날까지 공공택지의 공급가격을 결정할 때 소규모 임대주택건설용지는 조성원가 이하, 분양주택건설용지는 감정평가액, 그리고 상업용지는 경쟁입찰가격으로 차등화 하는 시책으로 이어지고 있다.18) 그러나 기실 한국에서 이러한 교차보조가 성공적으로 작동할 수 있었던 까닭은 소득증가로 인해 중·대형 필지에 대한 수요가 충분히 뒷받침되었기 때문이라고도 할 수 있으므로, 개발도상국을 포함하여 국제적으로 교차보조의 역할을 성급하게 보편화하려는 해석에는 주의가 요구된다.19)

      이상에서 부지와 서비스 방식의 한국적 변용의 특성으로 제시된 교차보조는 인도와 인도네시아에서도 발견된다고 하지만(Mayo and Gross, 1987),20) 한국에서는 교차보조가 주택 건축의 병행에 따른 대응책으로 도입되었다는 점에서 차이가 있다. 또한 교차보조에 대해서는 앞서 유영국(1992a:59, 1992b)과 신남수(1985)에서도 언급된 바 있지만, 본 연구는 이를 실증분석을 통해 체계적으로 검증했다는 점에서 학술적 차별성을 갖는다. 본 연구의 한계는 기본적으로 축적되어 있는 자료의 부족함에 기인한다. 따라서 향후 추가적인 사료 발굴을 통한 후속연구가 지속되어야 할 것이다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 세계은행 그룹 중 부지와 서비스 방식을 지원한 기관은 International Bank for Reconstruction and Development(IBRD)와 International Development Association(IDA)으로, 본 연구에서는 세계은행 그룹과 IBRD를 ‘세계은행’으로 통칭하였음.
      

      
        주2.한국정부 문서는 해당 사업을 광주권 지역개발사업으로 명명하고 있으나, 세계은행 문서상의 영문 사업명은 ‘Secondary Cities Regional Project in Korea’임(IBRD and IDA, 1974).
      

      
        주3. 세계은행 차관으로 이루어진 주택사업은 1979년 차관협정이 체결된 제2차 광주권 지역개발사업(1979년 차관협정 체결)을 비롯하여 1981년(1차)과 1982년(2차)에 차관공여가 승인된 National Urban Land Development and Housing Projects(World Bank, 1990, 1991) 등이 있으나, 부지와 서비스 방식으로 추진된 경우는 없음.
      

      
        주4. UNDP는 UN의 개발 원조계획을 조정하기 위한 기관임(한국국제협력단, 2013:235).
      

      
        주5. 대다수의 보고서에서 필지규모에 따른 필지 유형은 A형, B형, C형으로 구분되어 표기되고 있으나, 본 연구에서는 필지규모의 실체적 의미를 전달하고자 이를 소형, 중형, 대형 필지로 표기하도록 함.
      

      
        주6. 세계은행은 한국의 동절기 기후를 고려해 주택 건축 비용의 약 33%를 단열과 난방설비 구축에 사용해야 한다고 제안함(IBRD and IDA, 1974:9, Annex 5:14).
      

      
        주7. 세계은행 제안서는 1 US$ 당 400원의 환율을 적용해 작성되었으나, 실제 사업이 추진된 기간의 환율은 485원(1974.12.7.~1980.1.12)이었음(World Bank, 1985:38).
      

      
        주8. 건설부 이리지방국토관리청(1985:21)은 소형 1,455, 중형 389, 대형 167, 총 2,011필지로 기록하고 있어 세계은행 완공보고서와 약간의 차이를 보임.
      

      
        주9. 1976년 3월 광주시는 대한주택공사에 의한 15평형과 18평형 주택 건축을 사업에 포함시킬 것을 제안했으나 세계은행이 거절하였음. 이후 광주시는 재차 입주자의 자조적 노력이 포함된 수정안을 제시했으나 여전히 저소득층의 지불가능성 확보가 어려운 수준이었음. 이에 세계은행은 소형 필지의 지불가능성 확보(염가공급)를 전제로 한 주택 건축을 제안했고, 이 방안에 한국정부가 동의하였음(World Bank, 1985:35-36).
      

      
        주10. 투입비용은 그 내역을 확인할 수 있는 세계은행 완공보고서에 따른 것으로, 건설부 이리지방국토관리청(1985:12)은 총 비용을 21.75억 원으로 보고하고 있어 약간의 차이를 보임.
      

      
        주11. 건설부 이리지방국토관리청(1985:12)이 기록한 1,951,016 US$를 당시 환율 485원을 적용하여 환산하였음.
      

      
        주12. 주택 건축비용에 대한 한국주택은행의 융자조건은 각 지방자치단체와의 개별 협상으로 결정되어 상환기간의 지역별 차이(광주 3년 거치 14년 상환, 목포 7년 거치 18년 상환, 여수 3년 거치 12년 상환)가 있으나 연리는 8%로 동일하였음. 연리 8%는 당시 공공임대주택 입주자에게 제공된 이자율과 동일한 수준이었음(World Bank, 1985:42-43).
      

      
        주13. 대표적으로 대한민국 정부수립 후 첫 주택공급정책이었던 전재민주택 5만호 건설계획의 주요 내용인 미군 병사(兵舍)의 전재민 주택 전환, 서울시내 무료숙박소 건축은 동절기의 동사자 방지를 도모하기 위한 것이었으며(김태오·최막중, 2016), 한국전쟁 중 대거 건설된 주택 중에도 월동용 간이주택이 포함되어 있었음(임서환, 2002:13).
      

      
        주14. 미국 국제개발처는 한국 주택의 주요 특징으로, 한국인은 혹한기 대비를 위한 난방과 단열설비 때문에 주택 면적보다 질적 수준을 더 중요하게 여기고, 소득수준과 일반인의 건축기술 수준을 고려했을 때 자조주택은 제한적인 경우에만 적용 가능하다고 지적하였음(1977:21).
      

      
        주15. 전남대학교 보고서에서 주택규모가 10평, 12평인 경우는 소형 필지, 20평, 25평인 경우는 중형 필지로 각각 유추하였음. 그 이유는 동 보고서의 ‘국동 주택단지 분양내역’에 동일한 주택규모에 상응하여 A형, B형 필지가 적시되어 있으며(전남대학교 지역개발연구소 1985:151), 세계은행 완공보고서에서도 제안서대로 융자금이 제공된 대상은 소형과 중형 필지로 명시되어 있기 때문임(World Bank, 1985:43). 한편 표 2에 계산상 정확히 일치하지 않는 숫자가 일부 있으나 불일치 정도가 크지 않아 원자료의 숫자를 그대로 표기하였으며, 이는 표 3의 경우에도 마찬가지임.
      

      
        주16. 세계은행은 필지에 대한 융자금 비율을 소형 필지 80%, 중형 필지 50%로 보고하고 있어 전남대학교 보고서상의 비율과 차이가 있으나, 주택 건축에 대한 융자금 비율은 80%로 동일함(World Bank, 1985:43).
      

      
        주17. 표 3의 전남대학교 보고서 자료는 광주를 대상으로 한 것으로 추정되는데, 이는 자료상의 총 701필지가 1974년 세계은행 제안서상 광주의 필지수와 일치한다는 사실에 근거함.
      

      
        주18. 이에 대해서는 택지개발촉진법에 의한 택지개발업무처리지침 제22조 별표 3 등을 참조.
      

      
        주19. 이러한 점에서 광주권 지역개발사업의 주택단지 조성사업의 혜택은 상당 부분 중산층 이상에게 돌아갔다는 World Bank(1985:44)의 지적에 유념할 필요가 있음.
      

      
        주20. Mayo와 Gross(1987)는 1972~1984년간 세계은행이 지원한 68개의 부지와 서비스 사업 중 교차보조를 도입한 국가는 인도와 인도네시아뿐이었다고 지적하고 있으나, 본 연구를 통해 한국의 광주권 지역개발사업에서 이미 교차보조가 적용되었다는 사실을 확인할 수 있었음.
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