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            초록
          
        

        
          From a perspective of housing policy, this study attempts to trace the origin of apartment in Korea, both owner-occupied and rental multi-family housing, which has widely been used as a means of housing supply through vertical accumulation of housing units. It identifies a series of government plans to build apartments to ease housing shortage resulted from massive immigration after the liberation in 1945 and destruction of housing stock during the Korean War of 1950~53. In 1955 two-storied houses were built as the first housing where units were separated by floor. International aids after the War, particularly those from American private and non-profit sectors, had a great impact on implementing full-scale apartments to increase land use efficiency of housing supply, while earlier apartments in Japanese colonial era had only a limited influence. Finally, on housing demand side, it is empirically estimated that apartment became popular in terms of accepting high-rise residence in late 1960s because the highest price originally attached to the ground floor shifted to the second floor in 1967 and to the third floor in 1968.
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      Ⅰ. 서 론
      한국의 첫 아파트로 일컬어지는 종암아파트가 1957년 11월 건립(한국주택협회, 1995)된 이래, 약 60년의 시간이 흐르는 동안 한국의 주택시장은 아파트를 중심으로 빠르게 재편되었다. 아파트는 1975년만 해도 주택재고에서 차지하는 비중이 1.7%에 불과했으나, 2010년에는 58.4%로 급증하여 한국의 대표적 주거유형으로 자리 잡았다. 이는 세계적으로도 매우 드문 주거양식의 급격한 변화이다.

      그렇지만 한국에서 아파트가 처음부터 쉽게 건설된 것은 아니었고, 사람들에게 쉽게 받아들여진 것도 아니었다. 정부는 해방과 한국전쟁 후 주택부족 해소를 위해 아파트 건설을 수차례 계획하였지만, 1957년 종암아파트, 1959년 개명아파트를 거쳐 1962년 대한주택공사에 의해 마포아파트가 건립되면서(염재선, 1970) 비로소 결실을 거두게 되었다. 또한 종암아파트 건립 이후에 아파트가 인기를 얻은 것도 아니어서 입주자 모집조차 어려운 상황이 전개되었다. 이러한 어려움에도 정부는 주택부족 해소를 위해 지속적으로 아파트 건설을 추진하였고, 그 결과 1970년대 들어 아파트가 본격적으로 확산되기에 이른 것이다.

      따라서 한국에 아파트가 도입되어 정착하게 된 역사적 맥락을 이해하기 위해서는 종암아파트 건립을 전후로 하여 그 이전부터 전개되어온 정부의 주택공급정책과 그 이후 주택시장이 보여준 아파트에 대한 반응을 간과할 수 없다. 그럼에도 지금까지 한국의 아파트 공급에 관한 주택정책 관련 연구는 경제개발에 따른 급속한 도시화 과정에서 정책적으로 아파트 건설을 적극 지원한 1960년대 이후에 초점을 맞추었기 때문에 해방과 한국전쟁으로 악화된 주택부족문제를 해결하려했던 초기 주택공급정책에 대해서는 체계적으로 알려진 바가 없다. 또한 시장수요 측면에서 아파트 정주문화의 정착에 관한 연구는 아파트가 급속하게 확산된 1970년대 이후를 대상으로 이루어져, 그 이전에 아파트가 어떻게 국민에게 수용되었는지에 대해서는 밝혀진 바가 없다.

      물론 한국의 아파트 역사에 관한 학계의 논의는 일제강점기까지 거슬러 올라가지만, 이는 박철수(2009)에 의해 종합적으로 검토된 바 있듯이 기본적으로 건축적 차원에서 근대적 건축양식, 또는 서양식 주택유형으로서의 아파트에 대한 관심에 국한되어 있다. 이에 따라 기존의 논의는 실제 준공되어 물리적으로 실체를 드러낸 아파트만을 대상으로 이루어졌을 뿐, 주택정책이나 주택시장의 관점에서 그 토대를 제공한 정부의 주택공급정책과 아파트 건설 계획, 그리고 그 결과로 나타난 주택시장의 변화에 대한 역사적 고찰은 결여되어 있다.

      이에 본 연구는 주택부족문제 해결을 위한 정부의 주택정책으로서 아파트 공급과 이에 대한 주택시장의 반응으로서 아파트 수요라는 두 측면을 순차적으로 고려해, 한국에 아파트가 보급되게 된 역사적 연원을 해방 시점까지 거슬러 올라가 찾고자 하는데 목적이 있다. 주택공급정책 관점에서 아파트가 지니는 의미는 주택의 수직적 집적화1)를 통해 단위 토지면적당 주택공급 효과를 극대화하는데 있다. 특히 수직적 집적은 주택이 수평적으로만 연접되는 경우에 비해 토지이용효율을 더욱 제고할 수 있는 형태이다. 이에 본 연구에서는 ‘아파트’를 법적 정의에 구애받지 않고2) 수직적으로 세대가 분리되어 집적된 다층 또는 적층형 주택을 의미하는 것으로 폭넓게 해석하도록 한다. 이는 후술하는 바와 같이 일제강점기부터 해방 후 1960년대에 이르는 동안 아파트에 대한 다양한 정의 및 명칭 부여와 궤를 같이한다. 또한 이에 따라 아파트에 대한 주택시장의 반응도 수직적 집적화에 따라 발생하는 고층 거주의 시장 수용성에 초점을 맞추도록 한다.

      구체적으로 공급 측면에서는 해방 후부터 1957년 한국의 첫 아파트로 일컬어지는 종암아파트가 건립되기까지 정부의 주택공급정책 형성 및 전개과정을 분석한다. 그리고 수요 측면에서는 이렇게 공급된 아파트의 고층 거주양식이 이후 주택시장에서 수용되어 나가는 과정을 종암아파트 건립부터 대규모 아파트 단지가 본격적으로 건설되기 시작한 1970년대 중반에 이르기까지 아파트의 층별 가격 변화를 통해 분석한다. 연구방법은 관련 논문, 정부 간행물, 일간지를 중심으로 한 문헌조사이다. 그러나 정부문서는 한국전쟁 중 소실된 자료로 인해 자료의 연속성을 확보하기 힘든 경우가 많아 주로 일간지상 보도자료를 중심으로 분석하였고, 필요한 경우 국가기록원, 대통령기록원 자료를 함께 검토하였다. 아파트 층별 가격 역시 주로 일간지상의 아파트 분양 및 임대 공고 자료에 기초하였다. 

      이후 제Ⅱ장에서 선행연구의 특징을 검토하고, 제Ⅲ장에서 해방과 한국전쟁 후 주택부족문제를 고찰한다. 제Ⅳ장에서는 정부의 주택공급정책과 아파트 건설 계획 및 사업을 주택의 수직적 집적의 관점에서 분석하고, 제Ⅴ장에서는 아파트의 층별 가격 변화를 통해 고층 거주양식이 주택시장에서 수용되는 과정을 분석한다. 이로부터 도출된 결론과 시사점은 제Ⅵ장에서 정리한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구
      한국에 처음으로 아파트라는 용어와 건물이 도입된 시기는 일제강점기로 알려져 있다. 심우갑 외(2002)에 의하면 당시 아파트는 서구의 “다층 집합주거”로서 근대적 도시생활을 대표하는 건축물이 한국에 소개되었다는 의의는 있었지만, 아파트의 건립주체나 거주자 측면에서 주로 일본인을 위한 주거였기 때문에 한국에 미친 영향은 제한적이었던 것으로 평가하고 있다. 정순영‧윤인석(2002)은 1930년대 이후 아파트의 개념을 “단층이 아닌 여러 층이 수직적으로 포개져 있는 적층 형태의 건물유형”으로서 각자 독립적 생활이 가능한 적층형 건물, 주인집에 예속되지 않은 계약자에 의한 임대방식, 추상적 외관으로 그 특징을 요약한 바 있다.

      박철수(2009)는 해방 전‧후를 대표하는 7개의 아파트를 대상으로 하여 1957년 준공된 종암아파트가 한국의 자본과 기술에 의해 주도적으로 건설되었다는 점에서 해방 후 한국 최초의 아파트라는 결론을 도출하였는데, 한 해 전 미국 자본과 기술에 의해 시범적 성격으로 건립된 행촌아파트도 최초라는 수식어에 버금가는 가치가 있음을 인정하고 있다. 이 외에 공동주택연구회(1999), 장림종‧박진희(2009) 등도 한국의 아파트 변천과정을 정리하고 있다. 그러나 이상의 연구들은 기본적으로 개별 건축물로서 아파트라는 주택유형에 대한 건축적 관심에서 출발한 것으로, 실제 건축되어 물리적으로 구현된 아파트만을 연구대상으로 하고 있어 주택부족 해소를 위한 수단으로서 아파트가 지니는 주택정책적 의미는 부각되지 않고 있다.  

      이에 비해 아파트를 주택정책 맥락에서 조명한 연구들은 주로 1957년 종암아파트를 기점으로, 1962년 대한주택공사에 의해 마포아파트가 준공되면서 정부의 정책적 지원 하에 아파트 건립이 적극 추진된 1960년대 이후 시기를 다루고 있다(장성수, 1994; 김아람, 2013 등). 따라서 해방 후부터 종암아파트 건립에 이르는 기간 동안 한국의 주택정책과 아파트 관련 계획 등에 대해서는 여전히 학술적으로 정리되어 있는 바가 충분하지 않다. 미군정의 주택 1만호 건설계획, 1953년 전재민주택 5개년계획, 1955년 100만호 주택건축계획과 한미재단에 의한 행촌아파트, ICA 주택사업 등이 임서환(2002) 등에 의해 부분적으로 보고되고 있을 뿐이다.

      한편 한국에 아파트 보급이 본격화된 시기는 반포아파트 단지 등이 건설된 1970년대로, 특히 1973~1979년의 기간은 “고도성장과 아파트 붐”의 시기로 불리기도 한다(공동주택연구회, 1999). 그런데 이렇게 한국에 아파트 수요가 확산되기까지는 그 이전에 한국의 전통적 주거에 비해 수직적 집적화 방식의 아파트가 지니는 특성인 고층 거주에 대한 거부감이 해소되었어야 하는데, 고층 거주를 통해 아파트가 주택시장에서 수용되게 된 초기 과정에 대해서는 본격적으로 연구된 바가 없다. 다만 일반론적 차원에서 아파트 정주문화가 정착, 확산된 요인으로 장성수(1994)와 임서환(2002)은 신중간층(중간 소득의 지식인 계층) 성장이라는 수요자 특성, 그리고 천현숙(2003)은 투자 효율성과 생활편리성이라는 아파트 특성에 각각 주목한 바 있다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 해방과 한국전쟁 후 주택부족문제
      
        1. 해방과 인구 유입
        해방 후에서 1950년대에 이르는 시기의 주택문제는 해방 후 대규모 인구 유입으로 주택수요는 크게 증가한 반면, 주택재고는 한국전쟁으로 인해 크게 소실됨으로써 수급이 극심하게 불균형을 이룰 수밖에 없었던 특징을 지니고 있다. 해방과 뒤이은 분단은 일본, 만주, 중국 등지에서 귀환하는 동포, 이북으로부터 월남하는 주민 등 인구의 대규모 사회적 이동을 촉발시켰다. 당시 유입인구는 약 200∼250만 명 수준으로 추산되는데(임서환, 2002), 이에 따라 해방 전‧후 1944년 5월부터 1946년 8월까지 38도 이남 인구는 1,589∼1,657만 명에서 1,937만 명으로 급격히 증가한 것으로 기록되고 있다.3)

        특히 유입인구는 상당 부분 서울에 집중되어 1944~1946년간 서울의 인구는 82.6만 명에서 114.2만 명으로 32%, 또는 1944~1947년간 90.1만 명에서 136.1만 명으로 약 51% 증가하면서,4) 제1회 총인구조사가 이루어진 1949년에는 144.6만 명까지 달한 것으로 기록되고 있다.5) 이에 따라 표 1에 정리되어 있듯이 1944년 이미 31.5%에 달하였던 서울의 주택부족률(=1-주택보급률)은 1946년 44.0%, 1948년 53.1%까지 급증하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Statistics on population and housing in Seoul: 1944~1958
          
          

        

        
          
            
              	year
              	population
              	household
              	housing units
              	rate of housing shortage2)
            

          
          
            	1944
            	 947,630
            	193,915
            	132,763
            	31.5%
          

          
            	1945
            	 901,371
            	189,596
            	127,301
            	32.9%
          

          
            	1946
            	1,266,057
            	234,819
            	131,532
            	44.0%
          

          
            	1947
            	1,646,902
            	293,139
            	235,9431)
            	19.5%
          

          
            	1948
            	1,707,522
            	308,287
            	144,681
            	53.1%
          

          
            	1949
            	1,418,025
            	272,314
            	146,042
            	46.4%
          

          
            	1950.4
            	1,693,224
            	318,673
            	169,755
            	46.7%
          

          
            	1951.12
            	 648,432
            	134,822
            	139,084
            	 -3.2%
          

          
            	1952.12
            	 716,865
            	147,502
            	131,647
            	10.7%
          

          
            	1953.12
            	1,010,416
            	195,829
            	135,832
            	30.6%
          

          
            	1954.12
            	1,242,880
            	230,716
            	146,397
            	36.5%
          

          
            	1955.12
            	1,428,060
            	260,712
            	159,856
            	38.7%
          

          
            	1956.12
            	1,508,773
            	276,714
            	176,164
            	36.3%
          

          
            	1957.12
            	1,671,563
            	304,853
            	188,812
            	38.1%
          

          
            	1958.12
            	1,752,540
            	320,789
            	198,877
            	38.0%
          

        

        
          
            note 1. regarded as a typo of 135,943. in which case the rate of housing shortage would be 53.6%. 
          

          
            note 2. 1 - (no. of housing units / no. of households)
          

          
            Source: Seoul’s Price Index (시세일람) published in 1952 for the period of 1944~1950 and in 1959 for the period of 1951~1958
          

        

        

        이러한 상황에서 유입인구의 대부분을 차지했던 무일푼의 전재민6)이 선택할 수 있었던 거처는 적산가옥7)이나 판잣집 정도로 알려져 있다. 적산가옥은 경쟁이 치열해 입주하더라도 공동점유를 감내해야 했고, 판잣집은 미군이 쓰고 버린 목재조각, 깡통 등을 이용해 만든 매우 열악한 수준이었다(서울특별시사편찬위원회, 1983). 해방에서부터 한국전쟁 후까지 이어진 열악한 주거환경에 대해서는 전남일 외(2007), 김묘정(2007) 등에 묘사되어 있다.

      

      
        2. 한국전쟁과 주택 소실
        한국전쟁은 주택재고 감소를 초래해 주택난을 더욱 악화시켰다. 한국전쟁으로 인해 남한 주택재고는 약 1/5이 파괴된 것으로 알려져 있는데(임서환, 2002), 서울은 그 피해가 더욱 컸던 것으로 보고되고 있다. 전쟁 중 서울의 주택은 48,543동이 파손된 것으로 집계되고 있는 바(김원권, 1996), 이는 표 1의 1950년 4월 서울시 주택재고 대비 1/4을 넘는 규모이다. 다른 자료도 전쟁 이전 서울시 주택수를 191,260호, 전란 중 파괴된 주택수를 55,082동으로 기록하고 있어8) 주택재고의 1/3 가량이 소실된 것으로 가늠할 수 있다.

        전란 중에는 소실된 주택보다 더 많은 전재민이 발생하였기에 서울의 주택부족률은 일시적으로 낮아졌다. 그렇지만 휴전 이후 전재민이 귀환하고, 추가적으로 1.4 후퇴 시 월남한 북한 주민까지 유입되어 서울의 주택부족률은 다시 30%를 넘어섰다. 이후 1950년대에 걸쳐 서울의 주택부족률은 줄곧 36∼39% 수준을 기록하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 주택공급정책과 아파트 건설
      
        1. 미군정 시기: 1945~1948년
        해방 후 미군정 시기(1945.9.8.~1948.8.15.)의 주택공급정책은 적산가옥을 활용한 전재민 구호가 주종을 이루는 소극적인 수준이었으며, 이마저도 불법 점유, 배분과정에서의 비리, 무계획적 불하 등으로 원활하게 추진되지 못했다. 물론 1946년 ‘주택 1만호 건설계획’9)과 ‘3만호 신축계획’10) 등이 연달아 발표되었지만, 이는 계획에 그치고 말았다. 그나마 미군정 기간에 일정 성과를 거둔 주택정책은 가주택(假住宅) 건설이었으나, 계획 대비 실적이 부족했을 뿐 아니라11) 도시로 유입된 인구를 지방으로 분산시키기 위한 농촌이주사업의 성격도 가져12) 서울의 주택난 완화에는 큰 도움이 되지 못했다.

        아파트의 도입과 관련하여 오히려 흥미로운 기록은 1947년 9월 용산구 한강로3가에 지어진 용산 제3아파트이다. 이 건물은 총 31실을 갖춘 2층 주택에 불과했지만(조선건축기술협회, 1948), 현존하는 자료에 의거할 때 해방 후 처음으로 아파트라는 명칭이 붙은 주택으로 추정된다. 평면도를 보면 중복도 형식으로 1층은 12개의 실과 미팅룸, 그리고 명확하지는 않으나 공동화장실로 추정되는 공간으로 구성되어 있고, 2층은 총 19개의 실로만 구성되어 있다(그림 1).

        
          
          

          Fig. 1. 
				
          

          
            Yongsan 3rd apartment
            Source: Joseon Architectural Engineering Group (1948)

          
          

          

        

        그런데 이러한 평면 구성은 1941년 일제가 수립했던 대구부영주택건립계획 상의 아파트와 유사하다(그림 2). 두 아파트의 평면은 모두 공용화장실, 식당 등의 부대시설을 포함하는 2층 중복도형으로, 독신자를 대상으로 한 일제강점기 아파트의 특징을 갖고 있다(심우갑 외, 2002). 따라서 용산 제3아파트는 시공주와 설계자가 운수부라는 점을 고려할 때 일제의 영향이 남아있던 채로 건설된 운수부 공무원 숙소로 추정된다.

        
          
          

          Fig. 2. 
				
          

          
            1941 Daegu Buyeong apartment plan
            Source: Daegu Prefectural Office (1941)

          
          

          

        

      

      
        2. 정부수립 후 한국전쟁까지: 1948~1953년
        
          1) 주택공급정책 
          정부수립 후 1948년 11월, 사회부에 주택국이 신설되어 종전에 대한주택영단, 주택행정처, 미군건설청 등으로 분산되어 있던 주택 관련 업무를 통합하였다. 주택국은 대한민국 정부의 첫 주택공급정책으로 전재민주택 5만호 건설계획을 수립하였는데, 미군 병사(兵舍) 등의 전재민 주택 전환, 적산가옥 재분배, 서울시내 무료숙박소 건립이 주요 내용이었다.13) 미군 병사는 임시숙소의 형태로 전환되었으며,14) 무료숙박소와 함께 동절기 동사자 방지를 위한 긴급구호 조치의 성격을 갖고 있었다. 적산가옥 불하는 1949년 불하 권한과 가격설정 권한이 대한주택영단으로 이관되면서 본격화되었다. 이와 관련하여 불하를 통한 수입금 일부를 기금으로 하여 주택건설을 추진하려던 계획이 있었는데(대한주택공사, 1979), 이는 비록 실현되지는 못했지만 체계적인 적산가옥 불하를 통해 주택부족문제에 대응하기 시작했다는 점에서 의의를 찾을 수 있다.

          이처럼 정부의 첫 주택공급정책은 긴급구호를 위한 임시방편적인 것이었고, 공급량도 충분하지 않았다. 1949년 6월말 기준 서울시내에 공급된 전재민 주택은 228동으로 불과 1,008세대만이 혜택을 보았고,15) 이후 한국전쟁 발발 전까지 136세대가 추가되었을 뿐이다.16) 정부가 적극적으로 주택건설에 나서게 된 것은 한국전쟁 발발로 막대한 물량의 주택이 파손되면서부터이다. 1951~1953년 동안 정부는 전재민 수용소, 월동용 간이주택 등 총 82,658호의 주택을 건설하였는데, 이는 동 기간에 건설된 총 주택 수의 40%에 가까운 물량이었다(임서환, 2002). 그러나 이 역시 긴급구호의 성격을 벗어나지 못해 주거환경의 질은 극히 열악했다.

        

        
          2) 아파트 건설 계획
          주목할 것은 이 시기에 처음으로 주택부족 해소 방안으로 아파트 건립이 주택공급계획에 반영되기 시작하였다는 점이다. 1949년 9월 6일자 언론보도에서 처음으로 아파트 공급에 관한 기사를 확인할 수 있는데, 사회부에서 주택난 완화책으로 총 1,000세대를 수용할 수 있는 집단주택, 즉 아파트를 서울에 건축할 계획을 수립 중이며, 아파트는 동당 30세대씩 수용하고 공동취사식, 계단식, 복도식의 세 유형으로 구성될 것이라는 내용이다(그림 3).17) 그렇지만 이후 더 진전된 내용은 없어 아파트를 통해 주택부족문제를 해결하겠다는 정부의 의도를 확인했다는 사실 자체에 의미가 있을 뿐이다.

          
            
            

            Fig. 3. 
				
            

            
              Press release on the construction plan of 1,000 apartment units
              Source: Dong-a Ilbo (Sep. 6th, 1949)

            
            

            

          

          1950년 1월에는 전재민주택 1만호 건설계획이 수립되는데, 그 중에는 서울 등지에 아파트를 “도합 8개를 지어 600세대를 수용”한다는 내용이 포함되어 있다.18) 이는 보다 구체화된 아파트 건립계획이라 할 수 있으나, 총 계획물량 중 불과 6%만이 아파트에 할당되어 그 비중이 매우 작다. 따라서 이 계획에서 아파트는 정책당국자가 인지하고 있던 주택유형의 하나로서 단순 포함된 수준으로 판단된다.

          또한 한국전쟁 중이었던 1951년 2월 서울시는 수도 재건을 위한 도시계획 수립을 추진했는데, 이 계획안에는 도시주택문제 해결과 도시미화를 위해 다량의 아파트를 건축한다는 내용이 포함되어 있었다.19) 서울이 재수복된 후 1951년 9월에는 전재민주택 5개년계획을 통해 파괴·소실된 주택을 60만호 이상 완전 복구한다는 계획을 수립하였고, 여기에도 아파트 150동의 건설계획이 포함되어 있었다.20)

          이상의 아파트 건설계획은 모두 실현되지 못했다. 그렇지만 무엇보다 주택부족문제를 해결하기 위한 방안으로 아파트 건설을 계획하기 시작했다는 점에 주목하면, 주택정책적 차원에서 한국 아파트 공급의 맹아(萌芽)는 정부수립 후 한국전쟁을 거치면서 발현된 것으로 평가할 수 있다. 다만 이 당시 아파트는 주택유형의 하나로 인식되었을 뿐, 수직적 집적화를 통해 토지효율성을 적극적으로 제고하기 위한 수단으로서의 인식은 미흡했던 것으로 보인다.

        

      

      
        3. 한국전쟁 이후: 1953~1957년
        
          1) 주택공급정책
          한국전쟁 이후 정부는 원조자금 등을 통해 주택부족문제 해소에 보다 적극적으로 대응하기 시작했다. 1953년 9월 사회부는 유엔 한국재건단(United Nations Korean Reconstruction Agency, UNKRA)의 원조로 5,500호의 일반후생주택 건설을 결정했고, 이에 따라 동년 12월부터 9평 규모의 재건주택이 공급되기 시작했다(대한주택공사, 1979). 또한 이듬해 4월에는 주택금융을 담당하는 산업은행이 설립되어 자금융자를 통해 대한주택영단과 지방자치단체의 주택건설을 보조했다(임서환, 2002). 이에 따라 이 시기 건립된 공공주택은 재원에 따라 재건주택, 부흥주택 등 다양한 이름으로 불리면서,21) 전후 주택건설 물량을 크게 끌어올리는 역할을 했다. 

        

        
          2) 아파트 건설 계획 및 실적
          아파트 관련 계획도 1953년 휴전이 성립되자 본격적으로 수립되기 시작했다. 문화아파트 건립계획이 그 효시로,22) 1953년 8월 11일자 언론보도에는 전후 심화된 주택부족문제에 대응하기 위해 원조물자를 통해 서울시내 9개소에 문화아파트를 건립하여 집값을 떨어뜨리겠다는 서울시 관계 당국자의 발언이 소개되고 있다.23)

          1954년에는 그동안 공급되었던 건평 9평 정도의 단층주택에서 벗어나 한 동에 수 세대가 살 수 있는 2층 주택을 약 15평 규모로 공급하겠다는 정부의 정책이 발표되었다.24) 이에 따라 정부가 건설한 주택 중 처음으로 층별 세대분리형 다층주택인 2층 부흥주택(층당 2세대, 동당 4세대)이 1955년 12월 16일 청량리(그림 4)와 신당동에 각 50동씩 준공되었다(서울특별시사편찬위원회, 1983).25) 이는 한국의 아파트 역사에 있어 1957년 건립된 종암아파트에 앞서 주택의 수직적 집적화를 구현한 최초의 사례로서 그 의미가 매우 크다. 또한 1954년에는 봉급자용 아파트 건축계획도 발표되었는데, UNKRA의 원조를 통해 동당 6세대가 거주하는 72평 건평의 아파트 250동(서울 50동)을 월세를 받는 관영주택으로 건설하겠다는 특징을 갖고 있었다.26)

          
            
            

            Fig. 4. 
				
            

            
              Cheongnyangni Buheung housing
              Source: Seoul Historiography Institute (1983)

            
            

            

          

          한편 이 시기에 간과해서는 안 될 부분이 미국의 민간 및 비영리 부문의 역할이다. 1953년 12월 3일 한미재단27) 이사이자 미국 부동산개발회사 Webb & Knapp의 대표였던 William Zeckendorf는 이승만 대통령에게 보낸 서한에서 한국의 주택문제 해결을 위한 방안으로 수직적 도시계획을 제안하면서, 한미재단의 자금원조로 4층 조립식 콘크리트 건물을 대량 건설하면 주택부족 해소가 가능하다며 한국인 건축가와 공학자의 도움을 요청했다. 이에 이승만 대통령은 “제안에 적극 찬성하며 요청 인력을 파견하겠다”고 밝혀 한미재단과 Webb & Knapp의 제휴를 통한 주택건설이 구체화되기 시작했다.28) 1954년 3월에는 Webb & Knapp의 건축가 페이29)가 내한하여 “현재의 한국식 건물구조는 많은 면적의 대지가 필요함으로 앞으로 100년 후 대지 문제의 해결은 커다란 난관에 봉착할 것”이라며 “조립식 3, 4층 건물을 대도시, 소도시, 농촌으로 나누어 100만호를 건축함으로써 한국의 주택을 일신”해야 한다고 주장했다.30) 이는 지금까지 단기적 구호(救護) 차원에서 접근하던 주택부족 문제를 장기적으로 주택공급을 위한 토지부족 문제로 확장시킨 것으로, 주택의 수직적 집적에 대한 고려가 Webb & Knapp의 제안을 통해 구체화되기 시작한 것이다. 당시 한국의 전문가들도 재래식 주거의 위생문제, 가사의 불편함 등을 해소하기 위해 주택의 질적 개량뿐 아니라, 도시의 주택부족 해소를 위한 대량생산방식의 근대적 주택이라는 관점에서 아파트 건립 필요성을 제기하고 있었다(임서환, 2002). 

          이에 1955년 1월 한미재단과 Webb & Knapp은 15만 달러 예산으로 총 200호의 도시주택을 각 50호 단위의 조립식 아파트로 건설하겠다는 계획을 발표함으로써31) 처음으로 조립식 주택 개념이 아파트란 주택유형으로 실체를 드러냈다. 이 계획은 결실을 맺어 1955년 11월 착공되어 이듬해 8월 30일 준공된 아파트가 바로 행촌아파트이다(그림 5). 행촌아파트는 4개동 3층 규모에 48세대를 수용하고 각 호는 침실 2개와 주방, 욕실로 구성되어 있었다(대한건축학회, 1958). 또한 건설부가 수입한 PC(Precast Concrete) 부재를 사용해 최초로 조립식 공법으로 건설된 주택이었다.32) 이런 면에서 행촌아파트는 명시적으로 주택의 수직적 집적 개념을 적용한 최초의 아파트로서 “근대적 주택의 대량건설을 시도한 최초의 체계적(임서환, 2002)” 사례로 평가할 수 있다. 그럼에도 미국 민간부문의 재정적, 기술적 지원이 없었다면 건립될 수 없었기에 “한국정부에 의한 염가주택의 대량생산을 지도고무하기 위한 시험적 계획”33)으로 건설되었다는 한계를 안고 있다. 이에 행촌아파트는 한국의 아파트 도입에 있어 중요한 촉매제 역할을 한 것은 분명하나, 한국 주택정책에 의해 주체적으로 공급된 아파트로 보기는 어려운 것으로 평가된다(박철수, 2009).

          
            
            

            Fig. 5. 
				
            

            
              Haengchon apartment
              Source: Architectural Institute of Korea (1958)

            
            

            

          

          이와 관련해 행촌아파트 준공 이전인 1955년 발표된 100만호 주택건축계획 역시 Webb & Knapp이 주도한 계획으로 추정된다. 그 근거는 1954년 8월 이승만 대통령의 방미 시 Zeckendorf가 100만호 주택건축을 제안하며 이승만 대통령의 회사 방문을 요청했고, 이에 대통령이 응하였다는 기록에 기초한다.34) 이 계획에는 1호형부터 8호형까지의 주택유형이 제시되어 있는데, 이 중 5호형과 6호형이 2층임에도 불구하고 각각 연면적 160평, 200평 규모의 ‘아파트’로 명명되고 있다는 사실이다.35)

        

      

      
        4. 행촌아파트 이후: 1957~1959년
        
          1) 주택공급정책
          이 시기 정부의 주택정책은 직접적인 구호주택의 건설에서 건설자금 융자에 의한 간접적 지원방식으로 변화하였다. 이의 주된 재원은 미국의 원조담당 기구인 국제협력처(International Cooperation Administration, ICA)의 원조자금으로, 자기자금 부담능력이나 융자금 상환능력이 있고 대지를 소유한 무주택 저소득층을 대상으로 건축비를 융자하여(정해운, 1960) 건설된 주택을 ICA 주택이라고 하였다. 그러나 ICA 주택사업은 결과적으로 소득 대비 과중한 상환 부담(전은덕, 1959) 등의 이유로 저소득층 주택문제를 해소하는데 도움이 되지 못했고, 그 결과 사업이 시작된 1957년부터 1960년 8월 말까지 준공주택 5,737호, 공사 중 주택 1,648호의 실적으로 최초 계획(1960년까지 12,000호 건설)에 크게 못 미쳤다(한종벽, 1960).

        

        
          2) 아파트 건설 계획 및 실적
          행촌아파트 이후 정부는 본격적으로 아파트 건립을 도모하기 시작했다. 한편으로 주목할 만한 것은 1957년 발표된 양동 불량지구 개량사업 계획으로, 여기에는 미국 원조기구인 경제조정관실(Office of Economic Coordinator, OEC)의 승인을 통해 주택자금을 융자 받아 159세대를 수용할 수 있는 3층 아파트를 건립해 해당지역 판잣집 주민과 대지 소유주로 하여금 입주하도록 한다는 내용이 포함되어 있었다.36) 이는 아파트가 주택부족문제의 대응방안으로서 뿐만 아니라 도시미화의 수단으로도 구체화되었음을 의미하며, 특히 불량주거지의 재개발을 위한 물리적 수단으로 아파트가 고려되었다는 것은 향후 시민아파트 건립과 관련하여 시사하는 바가 크다. 그러나 이 계획 역시 실현되지는 못하였다.

          다른 한편으로 1958년에는 보건사회부의 부흥주택관리요령에 의거하여 중앙산업이 건립한 종암아파트가 산업부흥국채 주택자금을 통해 대한주택영단에 인수되었다. 종암아파트는 152세대를 수용하는 5층 3개동 아파트로, 당시로서는 방 2개, 거실, 주방, 창고, 발코니, 수세식 변기, 인조석 싱크대, 침실 온돌이 설치되어 상당히 고급 아파트였다(장림종·박진희, 2009). 따라서 초기부터 한국의 아파트는 중산층 이상을 포함하여 모든 계층을 대상으로 하는 주거유형으로 도입된 특성을 갖고 있다.37) 종암아파트 역시 행촌아파트와 마찬가지로 외국(독일회사)의 설계로 이루어졌지만, 산업부흥국채라는 한국 정부의 기금과 중앙산업이라는 한국 건설업체의 시공으로 건립되었다는 점에서38)박철수(2009)는 한국의 아파트 건설의 시발점으로 평가하고 있다. 이후 1959년 개명아파트도 중앙산업에 의해 동일한 방식으로 건립되었다. 

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 고층 거주의 시장 수용성
      이상에서 논한 바와 같이 재정적, 기술적으로 아파트 건립에 성공한 정부는 아파트 공급을 통해 주택부족문제 해결을 도모하고자 하였다. 그러나 이를 위해서는 시장수요 측면에서 아파트라는 새로운 정주문화를 국민들이 수용할 수 있어야 했다. 실제 행촌아파트의 경우 대한주택영단이 분양에 어려움을 겪었고(대한주택공사, 1979),39) 종암아파트의 경우도 초기 입주자들이 공동생활을 어려워했다는 기록40)은 당시만 해도 아파트가 인기가 없었음을 반증한다. 따라서 이후 아파트에 대한 시장의 반응이 호전되지 않았더라면, 1970년대 동부이촌동 한강맨션아파트, 반포아파트, 잠실아파트 등으로 이어지는 아파트의 확산은 불가능했을 것이다.

      이에 여기서는 수직적 집적이라는 아파트의 고유 특성에 초점을 맞추어 일반 국민이 고층 거주를 받아들이게 된 경과를 종암아파트 이후 건립된 아파트들의 층별 가격 변화를 통해 실증적으로 확인하고자 한다. 물론 고층 거주 수용에는 정부의 적극적인 아파트 건립 정책과 홍보, 아파트 필요성을 역설한 전문가의 역할41)도 크게 작용한 것으로 보이나, 이에 대한 실증적 자료 구득은 난망하다. 반면, 층별 가격에는 입주자의 층별 선호도가 반영되어 있으므로, 최고가격 층이 고층으로 변화해 갈수록 고층 거주에 적응되어 갔음을 검증할 수 있다.

      
        1. 1층 최고가격 시기: 1957~1963년
        1950년대 후반 종암아파트와 개명아파트는 모두 1층이 최고가격으로 책정되었고, 고층으로 올라갈수록 저렴한 가격구조였다. 표 2에 정리되어 있듯이 종암아파트의 경우 1960년 기준 보증금은 30만환42)으로 층별 차이가 없었으나, 월 임대료는 1층이 17,000환으로 최고가격을 보였고, 최저가격은 최고층인 5층으로 13,000환이었다. 개명아파트는 1층이 보증금 120만환, 월 임대료 18,000환으로 최고가격으로 설정되었고, 역시 최고층인 5층이 보증금 80만환, 월 임대료 12,000환으로 최저가격이었다(이건영, 1960). 이러한 가격 차이는 고층 거주에 대한 거부감이 반영된 결과로 볼 수 있다. 

        
          Table 2. 
				
          

          
            Apartment rent by floor: 1960~1962
          
          

        

        
          
            
              	아파트
Apartment
              	층
Floor
              	보증금(원)
Deposit(won)
              	월임대료(원)
Monthly Rent(won) 
            

          
          
            	종암아파트
Jongam 1960.
            	1
            	 30.000
            	
              1,700
            
          

          
            	2
            	1,600
          

          
            	3
            	1,500
          

          
            	4
            	1,400
          

          
            	5
            	1,300
          

          
            	개명아파트
Gaemyeong 1960.
            	1
            	
              120,000
            
            	
              1,800
            
          

          
            	2
            	110,000
            	1,650
          

          
            	3
            	100,000
            	1,500
          

          
            	4
            	90,000
            	1,300
          

          
            	5
            	80,000
            	1,200
          

          
            	마포아파트(8.71평형)
Mapo (8.71 pyeong)
1962.11.
            	1
            	
              30,000
            
            	
              2,440
            
          

          
            	2
            	
              30,000
            
            	
              2,440
            
          

          
            	3
            	28,000
            	2,320
          

          
            	4
            	27,000
            	2,170
          

          
            	5
            	25,000
            	2,040
          

          
            	6
            	23,000
            	1,880
          

        

        
          
            note: adjusted the monetary unit to reflect currency reform in 1962.
          

          
            Sources: Lee, K. Y. (1960), Kyunghyang Shinmun (Nov. 13th, 1962)
          

        

        

        한편 1962년 준공된 마포아파트에서는 1층과 2층이 동일하게 최고가격으로 책정되어43) 변화가 보이는 듯 했으나, 이듬해 분양 공고된 서울 시영아파트 분양가격에서는 다시 최고가격이 1층으로 환원되어44) 1층 최고가격 구조는 1960년대 초반까지 지속된 것으로 보인다.

      

      
        2. 2층 최고가격 시기: 1967년
        1층 최고가격 구조가 흔들리기 시작한 것은 1967년이다. 표 3에 정리되어 있듯이 1967년 3월 대한주택공사에서 분양한 연희동아파트와 4월 분양한 동교동아파트는 2층이 최고가격(751,907원)으로 동일하게 책정된 반면, 그동안 최고가격이었던 1층이 최저가격(731,967원)으로 반전되어45) 변화가 시작되었다. 동년 하반기에 이르자 2층 최고가격, 1층 최저가격 구조가 정착되어 여타 아파트에 적용되기 시작하였는데, 10월에 분양한 4층의 홍제동아파트와 3층의 정능동아파트 모두 2층 최고가격, 1층 최저가격으로 설정되었다.46)

        
          Table 3. 
				
          

          
            Apartment price by floor: 1967
          
          

        

        
          
            
              	아파트
Apartment
              	층
Floor
              	주택가격(원)
Housing Price(won)
              	입주금(원)
Payment for1) Occupancy(won)
            

          
          
            	연희, 동교동아파트
Yeonhee, Dongkyo
1967.3., 1967.4.
            	1
            	731,967
            	491,967
          

          
            	2
            	
              751,907
            
            	
              511,907
            
          

          
            	3
            	741,930
            	501,930
          

          
            	홍제동아파트(A형)
Hongje(Type A)
1967.10.
            	1
            	772,366
            	503,366
          

          
            	2
            	
              796,362
            
            	
              527,362
            
          

          
            	3
            	790,362
            	521,362
          

          
            	4
            	778,361
            	509,361
          

          
            	정능동아파트(A형)
Jungneung(Type A)
1967.10.
            	1
            	777,787
            	508,787
          

          
            	2
            	
              801,760
            
            	
              532,760
            
          

          
            	3
            	789,773
            	520,773
          

        

        
          
            note 1: housing price – loan - installment payment
          

          
            Sources: The Dong-a Ilbo (Mar. 17th, 1967, Apr. 13th, 1967), Maeil Business News Korea (Oct. 28th, 1967)
          

        

        

        이러한 층별 가격 변화는 1967년 이루어진 설문조사를 통해서도 확인할 수 있다. 서울대학교 건축과에서 서울시내 11개 아파트 입주자를 대상으로 한 설문조사 결과 입주자들이 생각하는 최적의 층은 2층(42.5%), 3층(38.2%), 1층(5.7%) 순이었으며 그 이상의 층은 높아질수록 꺼려하는 것으로 나타났다.47) 4층 이상의 선호도가 1층보다 낮은 것으로 나타났지만, 2층 선호도가 가장 높게 나온 것은 층별 가격자료를 통해 확인한 바와 동일하다. 

      

      
        3. 3층 최고가격 시기: 1968년 이후
        최고가격 층이 1층에서 2층으로 바뀐 지 불과 1년 만에 최고가격은 다시 3층으로 변경되었다. 표 4에 정리되어 있듯이 1968년 분양된 인왕아파트가 그 시작으로 최고가격이 3층(1,473,000원)으로 책정되었고, 최저가격은 최고층인 6층(1,399,000원)이었다. 1층은 6층에 이어 두 번째로 낮은 가격이었다.48) 이러한 3층 최고가격, 최고층 최저가격 구조는 이후 광명아파트49), 한강민영아파트50), 반포아파트51), 영동AID아파트52), 잠실AID아파트53) 등 대단지 아파트의 층별 가격에도 동일하게 적용되었다. 영동AID아파트와 잠실AID아파트의 경우 2, 3층이 동일하게 최고가격으로 책정된 차이가 있었지만 모든 아파트 단지에서 최저가격은 최고층이었고 1층이 그 다음으로 낮은 가격이었다. 따라서 1968년 형성된 3층 최고가격 구조가 1970년대 중반까지도 지속되었음을 확인할 수 있다. 

        
          Table 4. 
				
          

          
            Apartment price by floor: 1968~1975
          
          

        

        
          
            
              	아파트
Apartment
              	층
Floor
              	주택가격(원)
Housing Price(won)
              	입주금(원)
Payment for1) Occupancy(won)
            

          
          
            	인왕아파트
Inwang
1968.12.
            	1
            	1,420,000
            	620,000
          

          
            	2
            	1,452,000
            	652,000
          

          
            	3
            	
              1,473,000
            
            	
              673,000
            
          

          
            	4
            	1,463,000
            	663,000
          

          
            	5
            	1,442,000
            	642,000
          

          
            	6
            	1,399,000
            	599,000
          

          
            	광명아파트
Gwangmyeong
1970.9.
            	1
            	1,150,000
            	800,000
          

          
            	2
            	1,175,000
            	825,000
          

          
            	3
            	
              1,196,000
            
            	
              846,000
            
          

          
            	4
            	1,166,000
            	816,000
          

          
            	5
            	1,130,000
            	780,000
          

          
            	한강민영아파트
Hangang minyeong
(C D G K O S동)
1971.4.
            	1
            	3,271,000
            	2,571,000
          

          
            	2
            	3,471,000
            	2,771,000
          

          
            	3
            	
              3,504,000
            
            	
              2,804,000
            
          

          
            	4
            	3,304,000
            	2,604,000
          

          
            	5
            	3,137000
            	2,437,000
          

          
            	반포아파트(22평형)
Banpo(22 pyeong)
1973.6.
            	1
            	3,492,000
            	807,400
          

          
            	2
            	3,780,000
            	1,095,400
          

          
            	3
            	
              3,816,000
            
            	
              1,131,400
            
          

          
            	4
            	3,600,000
            	915,400
          

          
            	5
            	3,312,000
            	627,400
          

          
            	반포아파트(32평형)
Banpo(32 pyeong)
1973.6.
            	1
            	5,680,000
            	3,680,000
          

          
            	2
            	6,148,000
            	4,148,000
          

          
            	3
            	
              6,207,000
            
            	
              4,207,000
            
          

          
            	4
            	5,856,000
            	3,856,000
          

          
            	5
            	5,387,000
            	3,387,000
          

          
            	영동AID
Yeongdong AID
1974.12.
            	1
            	3,273,000
            	883,000
          

          
            	2
            	
              3,543,000
            
            	
              1,153,000
            
          

          
            	3
            	
              3,543,000
            
            	
              1,153,000
            
          

          
            	4
            	3,374,000
            	984,000
          

          
            	5
            	3,138,000
            	748,000
          

          
            	잠실AID(15평형)
Jamsil AID
(15 pyeong)
1975.9.
            	1
            	2,787,000
            	1,376,000
          

          
            	2
            	
              3,017,000
            
            	
              1,606,000
            
          

          
            	3
            	
              3,017,000
            
            	
              1,606,000
            
          

          
            	4
            	2,873,000
            	1,462,000
          

          
            	5
            	2,671,000
            	1,260,000
          

        

        
          
            note 1: housing price – loan - installment payment
          

          
            Sources: Kyunghyang Shinmun (Dec. 9th, 1968, Sep. 7th, 1970, Apr. 24th, 1971, Sep. 6th, 1975), Dong-a Ilbo (Jun. 19th, 1973), Maeil Business News Korea (Dec. 13th, 1974)
          

        

        

        물론 이와는 조금 다른 층별 가격구조를 가진 아파트들도 발견할 수 있었는데, 예를 들어 1970년에 준공한 서서울아파트의 경우 3개동의 최고가격 층이 5층, 4층, 3층으로 각기 다르게 책정된 바 있다.54) 그래도 일관된 점은 1층이 최고가격의 층이 아니라는 사실로, 수직적 집적화에 따른 고층 거주의 부담은 탈피하였음을 알 수 있다.55)

      

    

    

  
    
      Ⅵ. 결 론
      본 연구는 한국의 주택부족 문제가 해방 후 대규모 인구유입과 한국전쟁으로 인한 주택재고 소실로 이미 심화되었음에 주목하고, 주택공급을 위한 정책수단으로서 아파트가 보급되게 된 연원을 이 시기까지 거슬러 올라가 찾고자 하였다. 그 결과 한국의 첫 아파트로 일컬어지는 종암아파트가 건립되기 훨씬 이전부터, 근대적 주택유형으로서 아파트에 대한 건축적 관심의 차원을 넘어, 주택부족 해소를 위한 정책적 필요 차원에서 수직적 집적화 방식의 아파트 건설 계획과 실적이 축적되어 왔음을 확인할 수 있었다. 동시에 아파트 수요 측면에서도 종암아파트 이후 수직적 집적화에 따른 고층 거주양식이 주택시장에서 무난히 수용되어 나갔음을 실증적으로 규명하였다. 주요 연구결과 및 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 1949년에 수립된 1,000세대 수용 아파트 건립계획을 시작으로, 1950년 전재민주택 1만호 건설계획, 1951년 수도 재건을 위한 도시계획과 1953년 전재민주택 5개년계획, 1954년 봉급자용 아파트 건축계획, 1955년 조립식 아파트 건설계획과 100만호 주택건축계획 등을 통해 정부의 아파트 건설 의지가 지속적으로 주택정책에 투영되어왔다. 따라서 한국에서 아파트 공급은 건축적 차원에서 아파트가 물리적 실체로서 구현되기 훨씬 이전에 정부수립 후 한국전쟁을 거치면서 주택정책적 차원에서 이미 그 토대가 형성된 것으로 보아야 하며, 한국의 아파트 역사는 이로부터 조명되어야 한다. 이러한 점에서 한국의 아파트는 저소득층부터 중산층 이상까지 전 국민을 대상으로 한 전방위 주택공급정책 수단이었다는 특징을 지닌다.

      둘째, 건축적 차원에서 구현된 물리적 실체를 기준으로 하더라도 1957년 종암아파트가 건립되기 이전에 1955년 한국 정부에 의해 주택의 수직적 집적화를 이룬 부흥주택이 건설되었음에 주목하면, 한국의 아파트 공급의 역사적 연원은 더욱 확장되어야 한다. 이러한 점에서 1955년 12월 청량리와 신당동에 각 50동씩 건립된 2층 부흥주택은 정부가 건설한 최초의 층별 세대분리형 다층주택으로서 그 역사적 의미를 재조명할 필요가 있다.

      셋째, 한국의 아파트 공급에 있어 외부적 요인으로는 일제강점기에 건립된 건축양식이나 주택유형으로서의 아파트보다, 한국전쟁 이후 이루어진 국제기관의 원조, 특히 미국의 민간 및 비영리 부문의 재정적, 기술적 지원이 훨씬 더 큰 영향을 미쳤다. 1947년에 준공된 용산 제3아파트의 사례에서 볼 수 있듯이 일제강점기 아파트의 영향은 개별 숙소 등에 제한적으로만 남아있었다. 이에 비해 1955년 100만호 주택건축계획에 관여하고 행촌아파트를 건립한 한미재단과 Webb & Knapp의 역할은 특별하게 평가될 필요가 있다. 지금까지 Webb & Knapp은 행촌아파트 건립에 기술적 지원을 한 건축회사로만 알려져 왔지만, 그 대표인 Zeckendorf가 한미재단 이사였고 이승만 대통령과 지속적 교류를 통해 한국 주택문제에 깊이 관여해 왔다는 사실이 본 연구를 통해 새롭게 조명되었기 때문이다. 

      넷째, 수요의 측면에서 수직적 집적화에 따른 고층 거주양식이 한국 주택시장에서 수용되기 시작한 것은 1960년대 후반부터이다. 종암아파트부터 이후 건립된 아파트들을 대상으로 층별 가격 변화를 분석한 결과, 최고가격이 1층에서 2층으로 변화된 시기가 1967년, 그리고 다시 3층으로 변화된 시기가 1968년이었기 때문이다. 이와 관련하여 특히 1968년이 동부이촌동 공무원아파트단지 준공, 첫 시민아파트인 금화아파트 기공(손정목, 2005) 등 정부의 대단위 아파트단지 건설사업이 급속하게 추진되었던 시점이라는 사실을 고려하면, 당시 고층 거주양식에 대한 국민의 거부감이 해소됨에 따라 대규모 아파트를 일시에 공급해도 충분히 입주자를 확보할 수 있으리라는 확신이 생겼음을 유추할 수 있다.

      본 연구의 한계는 무엇보다 자료 취득의 한계에 기인한다. 종암아파트 이전 다층주택 및 아파트 건립계획의 대부분을 일간지 보도자료에 의존해 파악할 수밖에 없었는데, 관련 정부문서를 추적할 수 있었다면 그 내용을 보다 구체적으로 파악할 수 있었을 것이다. 향후 추가적인 사료 발굴에 따른 후속 연구가 필요한 부분이다. 또한 보다 많은 아파트 층별 가격정보를 구득하지 못한 점도 연구의 한계로 남는다. 특히 4~6층의 아파트가 주종을 이루던 시기에 건립된 13층의 여의도 시범아파트 층별 가격정보를 확보하지 못한 점이 아쉽다. 고층 아파트는 보다 다양한 층별 가격분포를 보였으리라 추측되기 때문이다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 서울특별시(1970)에서는 이를 ‘입체화’라 표현하고 있으나, 본 연구에서는 단위 토지면적당 주택공급 효과를 극대화할 수 있는 방안으로서의 다층주택을 연구 대상으로 설정하였기에 보다 객관적 표현인 ‘수직적 집적화’라 표현하였음.
      

      
        주2.아파트에 대한 법적 정의는 1973년 주택건설촉진법 제정을 통해 처음으로 이루어져 ‘2세대 이상이 동일한 건물에서 각기 독립된 주거생활을 영위할 수 있는 바닥면적 330평방미터 이상으로 3층 이상의 주택’으로 규정되었으며, 이후 1976년 건축법 시행령 개정을 통해 ‘3층 이상의 건축물로서 대지의 전부와 계단·복도·설비의 일부 또는 전부를 공동으로 사용하여 각기 독립된 주거생활을 영위할 수 있는 공동주택’으로 재규정 되었음. 현재는 건축법 시행령 별표1에 의거하여 ‘주택으로 쓰는 층수가 5개 층 이상인 주택’으로 정의되고 있음. 
      

      
        주3. 조선통신사의 「조선연감」 및 조선은행의 「조선경제연보」 각 1948년 자료에 기초하며, 1944년 5월 기준 1,589만 명은 전자, 1,657만 명은 후자의 자료에 각각 의거한 것임
      

      
        주4. 1944~1946년간 서울의 인구 변화는 조선통신사의 「조선연감」, 1944~1947년간 변화는 조선은행의 「조선경제연보」 각 1948년 자료에 기초함.
      

      
        주5. 공보처 통계국의 1949년 「총인구조사결과속보」에 의거함.
      

      
        주6. 전재민(戰災民)이란 원래 전쟁 피해를 입은 사람들을 뜻하지만, 미군정 기간의 전재민은 일제 강점기 징병, 징용 등으로 해외에 거주하다가 해방 후 귀국한 동포들을 총칭하는 용어로 사용됨(남찬섭, 2005).
      

      
        주7. 적산(敵産)가옥이란 해방 후 조선 거주 일본인이 남겨두고 떠난 주택을 의미함.
      

      
        주8. 서울특별시의 1952년 「시세일람」 자료에 기초함. 전쟁 전 주택수는 ‘호’, 파괴 주택수는 ‘동’ 단위로 기록되어있어, 주택재고 대비 파괴주택 비율은 대략적 추정치임.
      

      
        주9. 동아일보, 1946.2.20. ‘일만호를신축’
      

      
        주10. 동아일보, 1946.4.27. ‘전재동포의집삼만’
      

      
        주11. 1946년 11월 미군정은 73,311호의 가주택을 전재민에게 제공하겠다는 계획을 발표했으나(남찬섭, 2005), 미군정 기간 건설 실적은 39,287호(서울 1,706호)에 그쳤음(이연식, 2001).
      

      
        주12. 미군정 시기 전재민을 위한 대책은 시설수용, 농촌이주사업, 실업대책, 직업알선 등으로, 항구적 주택대책은 농촌이주사업에 기초한 것으로 추정됨(이연식, 2001).
      

      
        주13. 경향신문, 1948.11.20. ‘위선오만호신축’
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