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            Abstract
          
        

        
          
            Purpose:
            Since various stakeholders participate in the development and reconstruction project, various disputes may arise if the relationship between them is not smoothly adjusted. In particular, problems regarding the dispute over the redevelopment project are emerging, such as the number of arbitrations in the construction sector occupying a significant proportion. However, the research trend of redevelopment and reconstruction projects is conducted only with studies on the applicability of CM to the maintenance project management business from the perspective of the government or construction company, studies on the Environmental Renewal Development Act, or studies in the pre-construction stage and in the aspect of risk management. This indicates that there are insufficient practical research that can realistically respond to the dispute from the perspective of the union in the event of a dispute after moving in. Therefore, in this study, we tried to analyze the development project disputes occurring in the process of the development project step by step,

          

          
            Method:
            and for this purpose, the residents' perception of the development project, the current status of the development project, and the frequency of disputes by each development project were analyzed.

          

          
            Result:
            Based on these analyses, it was concluded that for redevelopment that prevented the inflow of speculative capital and improved the lives of indigenous peoples, disputes would be eliminated only by (1) realistic compensation price, (2) transparent information disclosure, (3) step-by-step advisory group input, and (4) construction as designed.

          

        

      

      
        Keywords: 
Redevelopment, Establishment of Association, Project Implementation Authorization, Management Disposition Authorization, Compensation
키워드: 재개발, 조합설립, 사업시행인가, 관리처분인가, 보상

      

    

    

  
    
      1. 서론
      
        1.1. 연구의 배경 및 목적
        전국의 재개발 재건축 사업은 다양한 이해관계자들이 참여하고 있어 이들의 관계가 원만하게 조정되지 않을 경우 각종 분쟁이 발생할 수 있다. 대한상사 중재원의 2019년 중재사건 실적 내용을 살펴보면, 총 중재건수 443건(100%) 중 건설부분 중재건수는 113건(25%)으로 전체의 약 4분의 1의 중재건수1)를 차지하는 것으로 나타났다.

        그러나 재개발 재건축 사업의 연구동향을 살펴보면 정부나 시공사 입장의 정비사업 전문관리업에 대한 CM의 적용성 연구, 도정법에 관한 연구, 착공이전 단계의 연구, 리스크 관리 측면의 연구들로만 진행되어져 있어 준공 입주 후 분쟁 발생 시 조합의 입장에서 분쟁에 현실적으로 대응 할 수 있는 실질적인 연구는 전무하다[1]. 또한 재개발, 재건축사업의 주체인 조합은 당해지역주민으로 구성되어 있어 재개발, 재건축 사업에 관한 전문성이 부족하고 시공회사 측에서 과도한 이윤 추구 시 이에 대해 합리적으로 대응하지 못하는 것으로 보인다.

        전국의 재개발 사업의 문제점은 서울을 제외한 모든 지역에서 동일한 과정의 문제를 반복하고 있는 것이 현실이다. 서울의 토지가격이 높은 지역의 분쟁율은 낮으나 수도권을 포함한 지방 도시로 갈수록 사업성의 결여로 분쟁의 빈도는 높다. 인천광역시의 경우 지난 20년간 수많은 재개발 사업이 이루어져왔고 지금 현재도 진행 중에 있다[2]. 이러한 재개발 사례들은 조사해보면 전체 사례의 약 70%의 경우 분쟁으로 사업 진행에 문제가 발생하고 있는 실정이며, 그 중 대부분이 사업 진행 초기 과정에서 분쟁이 발생하고 있는 실정이다. 인천광역시의 재개발 사례들은 전국의 재개발 분쟁 실태를 비추어볼 수 있는 좋은 것들이라고 생각한다.

        따라서 본 연구에서는 재개발지역의 지역별 사업 소요기간의 선행 연구결과를 바탕으로 원인의 분석한 결과, 사업 진행 중 발생하고 있는 개발사업 분쟁에 대하여, 각 단계별 소요기간의 분쟁의 원인을 파악하고자 한다. 그리고 사업 단계별 분쟁 발생빈도를 분석하여, 이를 통하여 재개발사업의 분쟁 발생 방지에 대한 기초자료를 제공하고자 한다.

      

      
        1.2. 연구의 절차 및 방법
        재개발 사업의 진행은 다음과 같다.

        연구의 절차는 문헌조사, 사례조사, 현장조사, 분석의 종합 그리고 결론 도출로써 총 5단계에 걸쳐 실시하였다. 문헌조사는 국내 개발사업 관련 문헌조사를 실시하였으며, 관련 논문, 보고서, 개발사업 관련 법/제도 등 해당 개발사업과 관련된 모든 문헌자료를 조사하였으며, 이를 통하여 해당 개발사업의 동향을 파악하고 현재 진행 현황을 점검하였다. 사례조사는 문헌조사를 통하여 종합된 자료를 바탕으로 진행 상황에서 발생된 문제점에 대하여 면밀히 검토하였으며, 해당 개발사업 사례에 대한 이슈를 종합적으로 분석하여 정리하였다. 아울러 해당 개발사업 단계별 분쟁 발생 현황에 대하여 조사하였다. 상기 문헌조사, 사례조사 그리고 현장조사의 과정을 종합하여 개발사업의 분쟁에 대한 인식, 개발사업의 현재 진행상태 그리고 발생현황에 대하여 분석된 내용에 대하여 다각적 분석을 실시하였으며, 이를 통하여 해당 개발사업의 내용을 총 정리하였다. 마지막으로 결론 도출은 지금까지의 모든 과정을 종합하여 해당 개발사업의 내용을 분석하였으며, 이를 통하여 개발사업의 진행과정에 대하여 분석하고, 분쟁 발생 현황 및 이유에 대하여 고찰하였으며, 해당 자료를 통하여 분쟁발생에 대한 주된 원인과 함께 사업 진행과정상 주요 발생 현황 및 빈도에 대한 기초자료를 제공하여 향후 개발사업에 대한 대응자료로써 활용되도록 하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Redevelopment Project Promotion Order
          
          

        

        
          
            
              	
              	Division
              	Contents
              	Special Feature
            

          
          
            	1
            	Investigation in District unit
            	Investigation of	Local government redevelopment area
            	A few of participation
          

          
            	2
            	Constitution of Promotion Committee
            	Groups are formed according to interests
            	Acquired qualification as a member of speculators and Inflow of consulting qualifications
          

          
            	3
            	Approval of association establishment
            	75% or more consent rate
            	Source of minority indigenous people excluded
          

          
            	4
            	Approval of redevelopment implementation
            	Appraisal, Sales announcement of Sales and	complex	establishment plan
            	Application and procedure for early decision of the cash liquidator(it can do 3 time of Appeal)
          

          
            	5
            	Approval of disposition
            	Confirmation of complex plan notification of relocation plan
            	Settlement between members and non-members design change request from construction company
          

          
            	6
            	Start of construction and completion
            	Construction after relocation and demolition
            	Screening installation, dispute litigation
          

          
            	7
            	Dissolution of association
            	Move in
            	Settlement of extra business expenses
          

        

        

        
          Table 2. 
				
          

          
            Research Procedure
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Contents
            

          
          
            	Documentary survey
            	① Review on domestic literature
② Identification of related trends
③ Conduct of research on development projects
④ Review on legal/institutional contents
          

          
            	Case study
            	① Investigation on development project progress
② Review on project related issues
          

          
            	Field survey
            	① Investigation on local residents' perception
② Investigation on the current status of disputes
　 (face-to-face investigation)
          

          
            	Comprehensive analysis
            	Conduct of multi-faceted analysis and investigation on the frequency of disputes by organizing the contents of the development project
          

          
            	Derived conclusion
            	Investigation on plans for the smooth progress of the development project
          

        

        

        
          Table 3. 
				
          

          
            Research Method
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Research method
            

          
          
            	Project perception survey
            	Field survey
          

          
            	Project progress status analysis
            	Documentary survey, case study
          

          
            	Frequency of disputes by stage
            	Field survey
          

        

        

        개발사업의 찬반 여부를 포함하여 전반적인 내용에 대한 지역주민 인식을 조사와 또한 개발사업에 대한 향후 기대수익에 대한 인식 그리고 조합의 정보제공에 대한 인식 등을 다각적으로 분석하고자 한다. 이를 위하여 연구대상지를 4개 권역으로 분할하였다. 사업인가 지역 1곳, 관리처분인가 지역 1곳, 착공 이전 지역 2곳을 선정하였으며, 선정지가 평균 13년을 초과함으로 조합 해산까지 인천광역시 평균인 17.5년을 초과, 분쟁의 강도가 심한 지역을 표본으로 하였다. 지역주민들에게 방문 현재 진행되고 있는 개발사업에 대한 인식을 대면 조사하였다. 현황분석은 개발사업의 진행현황을 분석하였으며, 사업의 진행 과정을 추진위원회구성, 조합설립 인가, 사업시행인가, 분양신청, 감정평가, 종전자산평가통보, 현금청산자 보상, 관리처분계획, 이주/철거 그리고 입주/사후정산으로 총 10개의 단계로 구분하여 진행현황을 조사하였다. 이러한 내용은 문헌조사(사업 내용 조사, 관련 연구자료 조사, 관련 뉴스 종합)를 통하여 기존 사업의 진행상태 및 관련 이슈 내용을 종합하고 이를 토대로 현장을 방문하여 지역주민에게 진행상황에 대하여 대면조사를 실시하였다.

        마지막으로 단계별 분쟁 발생빈도는 개발사업 진행 현황 분석과정에서 도출한 10단계의 사업 진행 절차를 세분화하여 각 진행 상태별 분쟁발생 빈도에 대하여 설문조사를 실시하였다. 이를 위하여 현장조사를 실시하였으며, 1대1 대면조사를 통하여 지역 거주민의 의견을 수렴하고 이를 종합하여 결과를 도출하였다.

      

    

    

  
    
      2. 선행 연구 및 관련 제도 검토
      
        2.1. 선행 연구 검토
        본 연구의 목적인 인천지역 개발사업 분쟁 현황 및 요인 분석을 위하여 관련 선행연구를 조사하였으며, 그 결과 학위논문 10개, 학회논문 8개로 총 18개의 연구가 도출되었으며, 그 중 본 연구와 관련이 깊다고 판단되는 연구를 정리하면 다음과 같다.

        김대영(2012)은 입주 후 분쟁 발생 시 조합이 각 사업 단계별 필요 서류를 사전에 확보하고 분쟁에 합리적으로 대응할 수 있도록 체크리스트를 개발하고자 하였으며, 이로 인하여 조합의 권리와 전문성을 확보하고 사업진행에 직면해있는 문제점을 확보할 수 있는 방안을 제시하였다. 장성환(2010)은 도시정비사업의 원활한 시행을 저해하는 주요 요인이 작용하고 있어 갈등 해결이나 관리 노력이 중요시 된다고 주장하였으며, 이에 추진과정에서 사업에 참여하는 다양한 주체 간 발생되는 갈등의 양상과 구조를 분석하였다. 안정민(2010)은 전문성이 부족한 주택재개발조합의 체계적이고 효율적인 사업관리를 위하여 조합이 직접적으로 참여하는 시행단계의 추진 단계별 사업 위험요인을 도출하고 이를 분석 및 평가하였다. 김헌수(2010)는 도심지재개발사업의 한 유형인 도시정비사업 중 주택재개발사업에 대하여 살펴보았으며, 기존 도심을 재개발하는 주거위주의 점적인 개발이 아닌 생활권 단위의 광역적이고 입체적인 개발로 주변지형에 적합하고 녹색성장도시를 지향하는 지속가능한 도시를 조성하기 위한 방안을 모색하였다. 또한 주택재개발사업의 새로운 패러다임 반영과 도심지 재개발사업과 관련하여 기존 관련제도 등을 분석하였다. 민선찬(2010)은 도시및주거환경정비법상 정비사업 특히 도시환경정비사업의 각 사업단계별 이해관계인들의 법적 분쟁해결방안, 특히 항고소송을 중심으로 살펴보고 이를 통하여 현행 도시환경정비사업 관련 법령의 미비로 인하여 파생되는 문제점을 분석하였다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Development Project Dispute-related Research Trends
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Subject of Research
            

          
          
            	D.Y Kim(2012)
            	Development of claim documents checklist for the apartment reconstruction
          

          
            	S.H Jang(2010)
            	Analysis of conflicts between the interest group in the process of urban renewal projects
          

          
            	J.M Ahn(2010)
            	Risk factor analysis on the implementation phase of housing redevelopment project
          

          
            	H.S Kim(2010)
            	Risk factor analysis on the implementation phase of housing redevelopment project
          

          
            	S.C Min(2009)
            	Analysis of improvement for urban setting maintenance enterprise’s dispute in each stage
          

        

        

        상기 선행연구 분석 및 연구동향 파악을 통하여 본 연구의 당위성 및 타당성을 정리하면 다음과 같다. 첫째, 개발사업의 “분쟁”관련 연구는 분쟁의 판례 분석을 통한 조사연구, 그리고 사업 진행 상황에서의 체크리스트 개발 관련 연구가 주를 이루고 있는 것으로 판단된다. 따라서 본 연구에서 실시하고자 하는 사업 진행과정 속에서의 각 단계별 분쟁 빈도 및 현황 그리고 주민인식에 관한 연구는 아직 부재한 것으로 판단되며, 이에 본 연구의 필요성이 있다고 판단한다. 둘째, 개발사업의 “분쟁”관련 선행연구 조사결과 약 10년 전에 진행된 연구들이 주를 이루고 있으며, 2020년 현재와 연구의 기간상 괴리감이 있는 것으로 판단된다. 이에 본 연구는 약 10년간 실시되지 않았던 개발사업의 분쟁에 관한 자료 조사이며, 이에 본 연구의 당위성이 있다. 셋째, 선행연구 조사 결과 인천지역에 대한 개발사업의 분쟁관련 연구는 없는 것으로 판단된다. 인천지역의 경우 2020년 10월 현재 107개 구역의 개발사업(재건축, 도시정비사업, 가로환경정비사업을 제외한 재개발사업)이 진행 중에 있으며, 이와 관련된 무수히 많은 분쟁이 발생하고 있다. 이에 아직까지 연구되지 않았던 인천지역을 대상으로한 개발사업 분쟁의 자료 종합 및 분석이라는 점이 본 연구가 선도적 연구로써 진행의 타당성이 있다고 판단된다.

      

      
        2.2. 도시 및 주거환경정비법 검토
        도시및주거환경정비법(이하 도정법)을 개괄적으로 살펴보면, 기존 법제들의 통합, 선/후개발 원칙에 따른 종합적 도시관리, 정비사업추진 절차개선 그리고 조합의 권익보호[3]로 정리할 수 있다. 기존 법제들의 통합은 각각 개별법에 의해 시행되어왔던 정비사업들을 도정법으로 통합하였으며, 이는 기존 개별법의 문제로 여겨졌던 난개발 방지와 주거환경 정비를 위해 주거환경개선사업과 재개발사업 그리고 재건축사업까지 정비대상에 합쳐 정비사업의 개념과 적용범위를 대폭 확대하였다[4]. 또한 이를 통하여 제도개선으로 정비사업을 보다 더 계획적으로 관리하는 기반을 마련하였다.

        정비사업추진절차 개선은 도정법의 주요내용을 살펴보면 사업추진 과정에서 발생되었던 문제점들의 개선과 사업의 유연성이 있는 추진을 위한 방안 제시 등을 그 목표로 두고 있다. 이는 사업의 투명성 확보와 사업 추진위원회의 운영방법, 국/공유지의 활용방안, 임시수용시설 확보, 감독기능 강화 등이 기본 개별법들과 비교했을 때 대폭 보완되어 있으며[5], 다양한 분쟁 발생과 공기지연을 방지 하자는 데에 그 목적이 있다.

        조합의 권익보호는 도정법의 경우 시공사의 시공보증을 의무화 하여 시공사의 부도로 인한 조합의 피해를 방지하도록 하였으며, 사업진행 시 업무가 효율적으로 진행될 수 있도록 하여 업무 미숙으로 인한 경제적 손실을 예방하도록 하였다. 또한 해당 정비구역의 기존 건축물에 대한 철거 제도를 개선하고 조합을 법인화 하여 조합이 각종 소송이나 계약의 주체로 참여할 수 있는 법적 근거를 마련하였다.

        그러나 재건축과 달리 재개발 사업은 서울시의 노후된 구역 일부와 수도권의 도시와 광역시의 구도심 외곽지역, 중소도시의 쇠퇴지역의 도시 기반시설이 각각 다르므로 재개발을 통한 변화를 이끌어 가고자 하는 것이 지역민과 지자체의 바람이나, 현실은 각각의 이해 관계에 이끌리어 순조롭게 진행 되지 못하고 있다. 지역의 토지 가격이 높은 지역의 사업성은 높았으며, 토지가격이 저렴한 구도심 낙후지역의 재개발로 얻는 이익은 원주민들에게는 실익이 없다 하겠다. 낮은 토지 종전자산가와 현실을 따라가지 못하는 낙후된 평가기법으로 인한 현금 청산 보상방법은 소송으로 이여지고 있었으며, 어느 지역을 막론하고 같았다. 또한 재개발 추진위 구성시에 소문으로 인한 투기세력의 저가위주의 빌라와 나대지를 집중 매수함으로 인한 조합원 자격획득을 함으로 재개발 사업의 참여율을 높이는 긍정적 요인으로 작용하는 측면이 있으나, 아파트가 유지하기 힘들고 분양 받을 여력이 없거나, 토지면적이 넓어 현금 청산을 하여야 하는 원주민들에게는 재개발이 분쟁의 중심에 있다.

      

    

    

  
    
      3. 분석 대상 선정 및 설문조사
      
        3.1. 최근 인천광역시 재개발사업 검토
        인천광역시는 1999년부터 재개발 사업을 시작하여, 2020년 10월 현재 조합추진위원회 구성 현황은 총 107구역이 있으며, 이러한 내용을 정리 종합하면 다음과 같다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Redevelopment Progress of Each Stage of Incheon Metropolitan City
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Constitution of Promotion Committee
              	Approval of association establishment
              	Approval of Redevelopment implementation
              	Approval of disposition
              	Relocation Start of construction
              	Completion
              	Cancellation
            

          
          
            	Gyeyang
            	4
            	4
            	4
            	4
            	4
            	0
            	0
          

          
            	Namdong
            	15
            	4
            	4
            	2
            	2
            	0
            	11
          

          
            	Donggu
            	8
            	8
            	7
            	1
            	1
            	0
            	0
          

          
            	Michuhall
            	32
            	32
            	17
            	10
            	7
            	0
            	8
          

          
            	Bupyung
            	42
            	28
            	27
            	15
            	12
            	2
            	15
          

          
            	Yunsu
            	1
            	1
            	1
            	0
            	0
            	0
            	0
          

          
            	Junggu
            	5
            	3
            	0
            	0
            	0
            	0
            	0
          

          
            	Total
            	107
(100%)
            	80
(74.8)
            	60
(56.1)
            	32
(29.9)
            	26
(24.3)
            	2
(1.9)
            	34
(31.8)
          

        

        

        
          Table 6. 
				
          

          
            Average Period Required for Redevelopment in Incheon
          
          

        

        
          
            
              	Constitution	of promotion committee
              	Approval of association establishment
              	Approval of redevelopment implementation
              	Approval of disposition
              	Start of construction
              	Completion
            

          
          
            	2.8 Years
            	
          

          
            	
            	6 Years
            	
          

          
            	
            	4.7 Years
            	
          

          
            	
            	2 Years
            	
          

          
            	
            	2 Years
          

        

        

        2020년 10월 현재 인천광역시 사업 단계별 재개발 진행 현황을 살펴보면 전체 107개(100%) 사례 중 추진위원회는 모든 사례가 구성되었으나, 조합인가 단계로 넘어간 사례는 80개로 전체 사례 중 74.8%의 조합이 인가된 것으로 조사 되었다. 사업인가 단계를 살펴보면 60개 사례로 약 절반정도인 56.1%의 재개발사업이 사업이 인가된 것으로 조사되었으며, 32개 사례인 29.9%의 경우 관리처분이 된 것으로 조사되었다. 이주/착공의 경우 전체사례 대비 26건인 24.3%의 사례가 실시된 것으로 조사되었으며 마지막으로 최종 준공된 사례는 107개 전체사례 중 단 2개 사례로 1.9%인 것으로 조사되었다. 특히 34개(31.8%) 사례는 사업 진행 중 여러 요인으로 인하여 재개발에서 해제되는 등 인천광역시 재개발 사업은 대부분 해제 혹은 진행 중인 것으로 조사되었다.

        각 단계별 평균 소요기간을 보면 추진위원회 구성은 평균 1년이 소요되는 것으로 조사되었으며, 조합인가는 평균 2.8년이 소요되는 것으로 나타났다. 사업인가는 평균 6년으로 가장 긴 시간이 소요되는 것으로 조사되었으며, 관리처분은 4.7년이 소요되는 것으로 나타났다. 마지막으로 이주/착공은 평균 2년 그리고 착공후 입주까지 2년이 소요되는 것으로 조사 되었다. 인천광역시 재개발 사업의 평균 사업기간은 17.5년으로 서울시의 11년보다 약 6.5년이 더 소요되었다.

      

      
        3.2. 분석 대상지 선정
        연구 대상지의 선별은 각 단계별 1군데의 조합을 선정하여 조사 하였다. 사업시행인가 1조합, 관리처분조합 1조합, 이주 및 보상 착공조합 2조합을 대상지로 선정하였다. 4개 조합의 소요기간은 인천시 평균의 사업기간을 초과하는 조합으로서 심도 있는 원인을 분석해 보고자 조합원들과 현금청산자들을 상대로 하였으며, 관리처분이후 청산금액에 이의를 제기하여 소송을 진행하는 비대위 분들의 억울함과 하소연을 들었으며, 반대로 조합 임원과 조합원들의 진행과정을 살펴보고자 하였다.

      

      
        3.3. 연구대상지 선정 및 개요
        인천광역시 재개발지역 107지역 중에서 사업 추진위원회 구성 이후 13년 이상이 경과한 사업장으로 사업설립인가 중인 미추8구역, 관리처분인가 중인 주안10구역, 이주 및 착공지역 중인 학익2구역과 주안7구역을 연구대상지로 선정하였다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Progress by Region
          
          

        

        
          
            
              	
              	Hagik 1
              	Michu 8
              	Juan 10
              	Juan 7
            

          
          
            	Constitution of promotion committee
            	2006.09.06.
            	2008.08.10.
            	2007.02.14.
            	2007.02.21.
          

          
            	Approval of association establishment
            	2009.03.06.
            	2011.07.05.
            	2013.05.13.
            	2009.10.30.
          

          
            	Approval of redevelopment implementation
            	2011.03.24.
            	2020.06.29.
            	2018.03.12.
            	2011.08.01.
          

          
            	Approval of disposition
            	2018.03.26.
            	-
            	2019.05.07.
            	2017.07.03.
          

          
            	Start of construction and completion
            	2019.10 
Start of construction
            	-
            	-
            	2019.01 
Start of construction
          

          
            	Total period
            	15 Years
            	13 Years
            	13 Years
            	14 Years
          

        

        

      

      
        3.4. 설문 조사 
        재개발 ‧ 재건축사업에 대한 분쟁 분석을 위하여 인천지역의 개발사업 내 거주민을 대상으로 한 설문조사를 실시하였다. 설문지역으로는 연구대상지 4개 사례(학익2구역, 미추8구역, 주안10구역, 주안7구역)를 대상으로 실시하였다. 설문조사 일시는 2020년 9월 1일~10월 30일까지 8주간 실시되었으며, 연구대상지 거주민과의 면밀한 정보 수집을 위해 1대1 대면조사 및 방문 조사를 실시하였다. 그 결과 총 120부의 설문을 입수하였다.

        본 연구는 사업진행 중 발생하고 있는 개발사업 분쟁에 대하여 단계별로 분석하였으며, 이를 위하여 개발사업에 대한 주민의 인식, 현재 사업 진행 현황 그리고 사업 단계별 분쟁 발생빈도를 분석하였다. 이러한 설문조사 관련 내용을 정리하면 다음과 같다.

        설문조사는 크게 인구통계학적 분석, 재개발사업인식, 재개발사업 분쟁현황, 사업진행현황 그리고 각 단계별 분쟁발생 빈도 분석으로 구분하여 문항을 구성하였다. 응답자 인구통계학적 분석은 설문조사 대상지에 거주하는 응답자에 대한 성별, 연령대의 기본정보와 함께 현재 거주지의 재건축·재개발사업 추진과정에 대한 인지 상태 그리고 몇 년째 진행되고 있는지를 조사하였다.

        재개발사업에 대한 인식은 재개발사업 추진에 대한 찬성 및 반대 의견을 조사하였으며, 재개발사업에 대한 기본적인 인식과 함께 본인에게 끼칠 긍정적인 효과 및 부정적인 효과에 대한 인식을 조사하였다. 그리고 재개발사업 추진 주체로부터 사업진행관련 정보제공이 원활하게 이루어지고 있는지도 조사하였다. 재개발사업 분쟁 현황 조사는 재개발사업의 추진 현황과 함께 그 과정 속에서 분쟁이 발생된 적이 있는지 유/무를 조사하였다. 또한 분쟁이 발생되었다면, 그로 인한 피해의 정도와 함께 분쟁 발생에 대한 원인주체에 대해서도 조사하였다. 마지막으로 분쟁 발생 여부에도 불구하고 재개발사업 진행에 대한 의지와 함께 분쟁 해결을 위한 노력의 정도를 조사하였다.

        사업진행 현황은 재개발사업 진행 단계를 추진위원회 구성, 조합 설립 인가, 사업 시행 인가, 분양신청, 감정평가, 종전자산평가 통보, 현금청산 보상, 관리처분 계획, 이주 및 철거 그리고 입주 및 사후정산까지 총 10개로 구분하여 현재 거주하고 있는 지역의 사업진행 현황에 대해서 조사하였다. 마지막으로 분쟁 발생 빈도 분석은 상기 사업진행 현황의 단계를 추진위원회 구성, 조합 설립 인가, 사업 시행 인가, 관리 처분 계획, 철거 및 착공 그리고 분양 처분으로 구분하여 각 단계별 분쟁이 발생한 빈도에 대해서 조사하였다.

        
          Table 8. 
				
          

          
            Survey Contents
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Contents
            

            
              	Question
              	Number 
of questions
            

          
          
            	Demographic analysis
            	Respondents basic information
(gender/age group/residential related to project progress)
            	5
          

          
            	Redevelopment project recognition
            	1. Reason for approving/disapproving		 development project
2. Recognition on the redevelopment project
3. Current status of information provision, etc.
            	12
          

          
            	Redevelopment project dispute status
            	1. Status of redevelopment projects
2. Current status of disputes and damages
3. Recognition of dispute resolution, etc.
            	10
          

          
            	Project progress status
            	Project status of the research site
            	1
          

          
            	Dispute frequency analysis
            	Organization of promotion committee, association establishment, project mplementation authorization, management disposal plan, demolition/start of construction, analysis of frequency occurrence status for each stage of sale in sales
            	24
          

        

        

      

    

    

  
    
      4. 설문조사 재개발 분쟁 현황 분석
      
        4.1. 설문 응답자 분석
        본 연구는 인천광역시 소재 4개 사례를 대상으로 설문조사를 실시하였으며, 그 결과 총 120부의 설문지를 입수하였다. 이에 대한 응답자의 현황을 정리하면 다음과 같다.

        인천광역시 연구대상지 4개 사례에 대한 설문조사 응답자의 인구·통계학적 분석을 살펴보면, 성별은 응답자 120명 중 남자가 69명, 여자가 51명으로 각각 57.5%, 42.5%이며, 비교적 균등하게 분포하고 있는 것으로 조사되었다. 응답자의 연령대를 살펴보면 60대가 41명(34.2%)으로 가장 많았으며, 50대, 70대 이상이 각각 32명(26.7%), 26명(21.7%)으로 많은 것으로 조사되었다. 반면 30대의 경우 5명(4.2%)으로 가장 적은 것으로 조사되었다. 응답자의 특성을 살펴보면, 120명 응답자 중 재개발을 찬성하는 거주민그룹이 41명(34.2%)으로 가장 많았으며, 조합 임원 및 조합 대의원이 각각 34명(28.3%), 29명(24.2%)으로 많은 것으로 조사되었다. 반명 행정관청 관계자는 1명으로 가장 적은 것으로 조사되었다. 응답자의 개발사업 추진과정인지의 경우 ‘모른다’, ‘보통’이라고 응답한 응답자가 각각 38명(31.7%)인 것으로 조사되었으며, 응답자 거주지의 사업 추진 기간은 3년 이하가 26명(21.7%)로 가장 많은 것으로 조사되었다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            Demographic Characteristic
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Count
              	Ratio(%)
            

          
          
            	Gender
            	Male
            	69
            	57.5
          

          
            	Female
            	51
            	42.5
          

          
            	Age group
            	under 30's
            	5
            	4.2
          

          
            	40’s
            	16
            	13.3
          

          
            	50’s
            	32
            	26.7
          

          
            	60’s
            	41
            	34.2
          

          
            	70's or older
            	26
            	21.7
          

          
            	Characteristics of a respondent
            	Association
            	34
            	28.3
          

          
            	Development agreement
            	41
            	34.2
          

          
            	Development opposite
            	15
            	12.5
          

          
            	Executive authorities
            	1
            	0.8
          

          
            	Member of an association
            	29
            	24.2
          

          
            	Status on recognition on whether the process is being promoted
            	very poor
            	2
            	1.7
          

          
            	below average
            	38
            	31.7
          

          
            	average
            	38
            	31.7
          

          
            	above average
            	30
            	25.0
          

          
            	excellent
            	12
            	10.0
          

          
            	Project promotion period
            	under 3years
            	26
            	21.7
          

          
            	4~5years
            	10
            	8.3
          

          
            	6~7years
            	11
            	9.2
          

          
            	8~9years
            	10
            	8.3
          

          
            	10years over
            	63
            	52.5
          

        

        

      

      
        4.2. 단계별 응답 분포
        연구대상지에 대한 사업진행 현황을 각 단계별로 조사를 하면 감정평가 단계에서 32건(26.7%)으로 가장 많이 진행상태인 것으로 조사되었으며, 이러한 내용을 정리하면 다음과 같다.

        
          Table 10. 
				
          

          
            Project Progress Status
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Count
              	Ratio(%)
            

          
          
            	Constitution of promotion committee
            	2
            	1.7
          

          
            	Approval of association establishment
            	31
            	25.8
          

          
            	Approval of redevelopment implementation
            	4
            	3.3
          

          
            	Sales application
            	11
            	9.2
          

          
            	Appraisal
            	32
            	26.7
          

          
            	Evaluation of seed assets
            	10
            	8.3
          

          
            	Cash liquidator compensation
            	15
            	12.5
          

          
            	Approval of disposition
            	10
            	8.3
          

          
            	Relocation and removal
            	4
            	3.3
          

          
            	Move-in and post settlement
            	1
            	0.8
          

          
            	Total
            	120
            	100.0
          

        

        

        사업진행현황은 개발사업의 과정을 추진위원회구성, 조합설립인가, 사업시행인가, 분양신청, 감정평가, 종전자산평가통보, 현금청산자보상, 관리처분계획, 이주 및 철거 그리고 입주 및 사후 정산으로 총 10단계로 구분하여 조사하였다.

        사업진행현황을 자세히 살펴보면 조합설립인가, 감정평가 단계가 각각 31건(25.8%), 32건(26.7%)으로 가장 많이 진행중인 상태인 것으로 조사되었으며, 현금청산자보상 단계가 15건(12.5%)으로 두 번째로 많은 것으로 조사되었다. 마지막으로 분양신청, 종전자산평가통보, 관리처분계획 또한 각각 11건(9.2%), 10건(8.3%), 10건(8.3)의 비율로 진행 중인 것으로 조사되었다.

      

      
        4.3. 재개발사업 선호도 분석
        재개발사업 인식은 총 12개의 문항으로 구성되어 있으며, 이러한 내용을 정리하면 다음과 같다.

        
          Table 11. 
				
          

          
            Analysis of Development Support and Opposition
          
          

        

        
          
            	Reasons for development
            	Development expectation
            	Urban deterioration
            	Quality of life improvement
            	Urban improvement
            	Profit expectation
          

          
            	13(10.8)
            	22(18.3)
            	36(30.0)
            	5(4.2)
            	44(36.7)
          

          
            	Reasons Against development
            	Opposition to APT
            	Nostalgia for the original city
            	Low compensation
            	Retirement anxiety
            	No capacity
          

          
            	0
            	5(4.2)
            	89(74.2)
            	4(3.3)
            	22(18.3)
          

        

        

        
          Table 12. 
				
          

          
            Redevelopment Project Recognition
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Contents(Count/Ratio(%))
            

            
              	SD2)
              	D
              	N
              	A
              	SA
            

          
          
            	Expectation of profitability
            	8(6.7)
            	7(5.8)
            	17(14.2)
            	60(50.0)
            	28(23.3)
          

          
            	Increase of future value
            	5(4.2)
            	7(5.8)
            	15(12.5)
            	55(45.8)
            	38(31.7)
          

          
            	Decrease of profitability
            	33(27.5)
            	61(50.8)
            	8(6.7)
            	9(7.5)
            	9(7.5)
          

          
            	High investment value
            	8(6.7)
            	9(7.5)
            	30(25.0)
            	47(39.2)
            	26(21.7)
          

          
            	Trust level on the union
            	9(7.5)
            	7(5.8)
            	17(14.2)
            	36(30.0)
            	51(42.5)
          

          
            	Confidence level of obstructionists
            	57(57.5)
            	29(24.2)
            	21(17.5)
            	7(5.8)
            	6(5.0)
          

          
            	Whether disadvantaged due to cash settlement
            	13(10.8)
            	47(39.2)
            	16(13.3)
            	33(27.5)
            	11(9.2)
          

          
            	Market price compensation for cash liquidators
            	17(14.2)
            	36(30.0)
            	16(13.3)
            	25(20.8)
            	26(21.7)
          

          
            	Whether relevant information is provided smoothly
            	7(5.8)
            	9(7.5)
            	16(13.3)
            	69(57.5)
            	19(15.8)
          

        

        

        
          Table 13. 
				
          

          
            Expected Revenue from Redevelopment
          
          

        

        
          
            	Estimated profit
            	Under 50millon
            	50millon
            	100millon
            	150millon
            	Over 200millon
          

          
            	15(12.5)
            	18(15.0)
            	67(55.8)
            	16(13.3)
            	4(3.3)
          

        

        

        거주지 개발 찬성에 대한 이유를 살펴보면, 이익기대가 44명(36.7%)으로 가장 많은 것으로 조사되었으며, 삶의 질 향상 역시 36명(30.0%)으로 많은 수를 차지하고 있었다. 반면 도시 정비의 경우 5명(4.2%)으로 가장 적은 것으로 조사되었다. 반면, 개발에 대한 반대이유를 살펴보면, 낮은 보상이 89명 (74.2%)으로 압도적으로 많은 것으로 조사되었다. 재산수익기대 정도를 살펴보면, ‘그렇다’와 ‘매우 그렇다’라고 응답한 응답자가 각각 60명(50%), 28명(23.3%)으로 대부분 재산수익에 대한 기대 정도가 높은 것으로 조사되었다. 미래가치상승을 살펴보면, ‘그렇다’와 ‘매우 그렇다’라고 응답한 응답자가 각각 55명(45.8%), 38명(31.7%)으로 재산수익기대와 마찬가지로 부동산에 대한 미래가치 상승에 대해 긍정적으로 인식하고 있는 것으로 조사되었다. 반면, 재산수익감소에 대한 응답자를 살펴보면, ‘아니다’, ‘매우 아니다’라고 응답한 응답자가 각각 61명(50.8%), 33명(27.5%)으로 향후 재산수익이 감소 될 것이라고 인식하는 거주민은 적은 것으로 조사되었다. 또한 높은 투자가치로써의 인식에 대한 응답 결과 각각 47명(39.2%), 26명(21.7%)이 ‘그렇다’, ‘매우 그렇다’라고 응답하였다. 조합에 대한 신뢰 정도에 대한 응답을 살펴보면 51명(42.5%)이 ‘매우 그렇다’라고 응답하였으며, 36명(30.0%)이 ‘그렇다’라고 응답하였다. 따라서 거주민들에 대한 조합신뢰 정도는 상당히 높은 것으로 조사되었다. 각 거주자들이 응답한 개발사업으로 인한 추정 예상수익을 살펴보면, 67명(55.8%)이 ‘1억’이라고 응답하여 가장 많은 것으로 조사되었으며, ‘5천만원’이 18명(15.0%)으로 두 번째로 많은 것으로 조사되었다. 개발사업 진행방해자에 대한 신뢰 정도를 살펴보면, 57명(57.5%)이 ‘매우 아니다’라고 응답하였으며, 29명(24.2%)은 ‘아니다’라고 응답하였다. 이러한 결과를 볼 때 개발사업 진행방해자에 대한 거주민의 신뢰 정도는 상당히 낮은 것으로 나타났다. 개발사업 현금청산 이후 받는 불이익에 대한 인식을 조사한 결과 47명(39.2%)이 ‘아니다’라고 응답하였으며, 거주민들은 현금청산으로 인한 불이익에 대하여 비교적 ‘아니다’라고 생각하는 것으로 보인다. 반면 33명(27.5%)의 응답자는 ‘그렇다’라고 응답한 것으로 보아 불이익이 있을 것이라고 생각하는 거주민도 적지 않은 것으로 조사되었다. 현금 청산자에 대한 시세보장 관련 인식 조사결과를 보면 전반적으로 비교적 균등한 분포를 나타내고 있어 거주민마다 각각 생각이 다른 것으로 나타나며, 그 중 ‘아니다’라고 응답한 응답자가 36명(30.0%)으로 가장 많은 것으로 조사되었다. 개발사업에 대한 정보제공 관련 인식을 살펴보면 69명(57.5%)이 ‘그렇다’고 응답하였으며, 19명(15.8%)은 ‘매우 그렇다’라고 응답하였다. 이러한 점을 미루어보았을 때 개발사업에 대한 관련 정보의 제공은 비교적 원활하게 이루어지고 있는 것으로 보인다.

        응답자의 거주지역 개발사업의 추진상태를 살펴보면 ‘그렇다’,‘매우 그렇다’가 각각 49명(40.8%), 41명(34.2%)으로 비교적 추진상태는 긍정적인 것으로 조사되었다. 개발사업 진행 중 분쟁 발생에 대한 유무를 보면 1~2번 분쟁이 발생했다는 의견이 49명(40.8%)으로 가장 많았으며, 분쟁이 없었다는 의견이 46명(38.3%)으로 두 번째로 많은 것으로 조사되었다. 또한, 현재 분쟁 중이라는 의견이 12명(10.0)이 있는 것으로 조사되었다. 분쟁 발생으로 인한 피해 정도를 살펴보면 43명(35.8%)이 보통이라고 응답하였으며, 따라서 분쟁으로 인한 피해는 비교적 미미한 것으로 조사되었다. 하지만 26명(21.7%), 21명(17.5%)이 각각 ‘매우 부정’, ‘부정’이라고 응답하였으며, 전체의 약 40% 정도는 분쟁으로 인하여 부정적인 영향이 있다고 응답하였다. 개발사업 분쟁에 대한 생각으로는 37명(30.8%)이 ‘보통’, 30명(25.0%)이 ‘부정’이라고 응답하였으며, 이에 비교적 부정적 영향을 미치는 것으로 조사되었다. 반면, 21명(17.5%), 23명(19.2%)이 각각 ‘긍정’, ‘매우 긍정’이라고 응답하였으며, 긍정적인 영향을 미친다는 응답자도 적지 않은 것으로 조사되었다. 분쟁이 발생하는 원인 주체에 대한 문항을 살펴보면 개발사업은 반대하는 그룹으로 인하여 분쟁이 발생하는 것이 95명(79.2%)으로 가장 많은 것으로 조사되었으며, 시공사가 1명(0.8%)이 가장 적은 것으로 조사되었다. 종전자산평가에 대한 만족 여부의 응답자를 살펴보면 ‘보통’이라고 응답한 응답자가 66명(55.0%)으로 가장 많은 것으로 나타났으며, 추가 분담금에 대한 이해정도의 경우 또한 53명(44.2%)이 ‘보통’이라고 응답하여 가장 많은 수를 차지하고 있는 것으로 조사되었다. 분쟁 발생지역에 대한 재개발진행 희망 여부를 살펴보면 ‘매우 그렇다’라고 응답한 응답자가 68명(56.7%)으로 가장 많았으며, 27명(22.5%)은 ‘그렇다’라고 응답한 것으로 조사되어 개발사업의 진행에 대한 희망 여부는 긍정적인 것으로 조사되었다. 마지막으로 분쟁 발생의 해결에 대한 노력 여부를 살펴보면 45명(35.8%), 35명(29.2%)이 각각 ‘매우 그렇다’,‘그렇다’라고 응답하였으며, 따라서 대부분의 개발사업 거주민들은 분쟁발생의 해결을 위하여 노력을 하고 있는 것으로 조사되었다.

        분쟁 발생현황 분석은 개발사업 분쟁에 대하여 총 10개의 문항으로 이루어져 있으며, 이를 정리하면 다음과 같다.

      

      
        4.4. 재개발사업 분쟁 빈도 분석
        연구대상지 개발사업 각 진행단계별 분쟁빈도 분석은 앞서 사업진행현황 분석의 내용에서 압축하여 총 6개의 단계로 구분하여 분석하였으며, 추진위원회 구성, 조합설립인가, 사업시행인가, 관리처분계획, 철거착공 그리고 분양처분으로 분류하고 세부적으로 각 사항을 도출하여 분석하였다.

        추진위원회 구성은 추진위원회 구성, 재개발결의, 안전진단으로 구분하여 분쟁빈도를 분석하였다. 추진위원회 구성은 0건이 65명(54.2%)으로 절반 이상이 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으며, 41.7%인 50명의 응답자가 1번의 분쟁과정을 겪었다고 응답하였다. 재개발결의의 경우 70명(58.3%)이 분쟁이 없었다고 응답하였으나 45명(37.5%)의 응답자는 1번의 분쟁을 경험한 것으로 조사되었다.

        
          Table 14. 
				
          

          
            Who Caused the Dispute
          
          

        

        
          
            	Cause of the dispute*
            	a Union official
            	The opposition
            	Union member
            	The executive authorities
            	Constructor
          

          
            	14(11.7)
            	95(79.2)
            	7(5.8)
            	3(2.5)
            	1(0.8)
          

        

        

        
          Table 15. 
				
          

          
            Dispute Occurrence Status Analysis
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Contents(Count/Ratio(%))
            

            
              	SD
              	D
              	N
              	A
              	SA
            

          
          
            	Status of the residence development project
            	5(4.2)
            	6(5.0)
            	19(15.8)
            	49(40.8)
            	41(34.2)
          

          
            	Occurrence of a dispute
            	46(38.3)
            	49(40.8)
            	9(7.5)
            	12(10.0)
            	4(3.3)
          

          
            	Degree of damage caused by the dispute
            	26(21.7)
            	21(17.5)
            	43(35.8)
            	16(13.3)
            	14(11.7)
          

          
            	Thoughts about the dispute in the development project
            	9(7.5)
            	30(25.0)
            	37(30.8)
            	21(17.5)
            	23(19.2)
          

          
            	Satisfaction on the evaluation of the electronic assets
            	10(8.3)
            	21(17.5)
            	66(55.0)
            	23(19.2)
            	-
          

          
            	Degree of understanding of the additional contribution
            	5(4.2)
            	20(16.7)
            	53(44.2)
            	35(29.2)
            	7(5.8)
          

          
            	Level of desire on redevelopment process
            	10(8.3)
            	3(2.5)
            	12(10.0)
            	27(22.5)
            	68(56.7)
          

          
            	Level of desire on the breaking of the redevelopment project
            	68(56.7)
            	21(17.5)
            	18(15.0)
            	4(3.3)
            	9(7.5)
          

          
            	Degree of effort made to resolve disputes
            	3(2.5)
            	2(1.7)
            	37(30.8)
            	35(29.2)
            	43(35.8)
          

        

        

        
          Table 16. 
				
          

          
            Dispute Frequency Analysis
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Number of Disputes (%)
            

            
              	0
              	1,2
              	3,4
              	5,6~
            

          
          
            	Composition 
of the promotion committee
            	Composition of the promotion committee
            	65
(54.2)
            	50
(41.7)
            	2
(1.7)
            	3
(2.5)
          

          
            	Resolution on redevelopment
            	70
(58.3)
            	45
(37.5)
            	2
(1.7)
            	3
(2.5)
          

          
            	Safety diagnosis
            	79
(65.8)
            	28
(23.3)
            	10
(8.3)
            	3
(2.5)
          

          
            	
              Aver.
            
            	
              (59.4)
            
            	
              (34.1)
            
            	
              (3.9)
            
            	
              (2.5)
            
          

          
            	Approval of association establishment
            	Application and approval
            	42
(35.0)
            	72
(60.0)
            	4
(3.3)
            	2
(1.6)
          

          
            	Trust registration
            	81
(67.5)
            	29
(24.2)
            	7
(5.8)
            	3
(2.5)
          

          
            	Disagreement between union executives
            	77
(64.2)
            	30
(25.0)
            	8
(6.7)
            	5
(4.1)
          

          
            	Request for sale
            	81
(67.5)
            	26
(21.7)
            	10
(8.3)
            	3
(2.5)
          

          
            	
              Aver.
            
            	
              (58.5)
            
            	
              (32.7)
            
            	
              (6.0)
            
            	
              (2.67)
            
          

          
            	Approval of redevelopment implementation
            	Project execution plan and approval
            	65
(54.2)
            	48
(40.0)
            	4
(3.3)
            	3
(2.5)
          

          
            	Design change and certification
            	69
(57.5)
            	22
(18.3)
            	26
(21.7)
            	3
(2.5)
          

          
            	Selection of constructor
            	50
(41.7)
            	45
(37.5)
            	23
(19.2)
            	2
(1.6)
          

          
            	Sale application notification/announcement
            	65
(54.2)
            	49
(40.8)
            	3
(2.5)
            	3
(2.5)
          

          
            	Appraisal
            	72
(60.0)
            	43
(35.8)
            	3
(2.5)
            	2
(1.6)
          

          
            	Notification of compensation price for 
early decision makers
            	65
(54.2)
            	28
(23.3)
            	24
(20.0)
            	3
(2.5)
          

          
            	Notification of final electronic asset evaluation
            	80
(66.7)
            	35
(29.2)
            	3
(2.5)
            	2
(1.6)
          

          
            	Notification of compensation price for 
cash settlers
            	81
(67.5)
            	30
(25.0)
            	6
(5.0)
            	3
(2.5)
          

          
            	
              Aver.
            
            	
              (57)
            
            	
              (31.2)
            
            	
              (9.5)
            
            	
              (2.3)
            
          

          
            	Approval of disposition
            	Management disposal plan and approval
            	81
(67.5)
            	31
(25.8)
            	2
(1.7)
            	6
(5.0)
          

          
            	Relocation
            	80
(66.7)
            	30
(25.0)
            	4
(3.3)
            	6
(5.0)
          

          
            	
              Aver.
            
            	
              (67.1)
            
            	
              (25.4)
            
            	
              (2.5)
            
            	
              (5.0)
            
          

          
            	Demolition and start of construction
            	Demolition/loss report
            	80
(66.7)
            	31
(25.8)
            	7
(5.8)
            	2
(1.7)
          

          
            	Construction start report
            	81
(67.5)
            	33
(27.5)
            	4
(3.3)
            	2
(1.7)
          

          
            	Construction
            	81
(67.5)
            	31
(25.8)
            	5
(4.2)
            	3
(2.5)
          

          
            	
              Aver.
            
            	
              (67.2)
            
            	
              (26.3)
            
            	
              (4.4)
            
            	
              (1.96)
            
          

          
            	Sales and disposal
            	Sales approval and sales
            	80
(66.7)
            	33
(27.5)
            	6
(5.0)
            	1
(0.8)
          

          
            	Completion inspection and approval
            	81
(67.5)
            	33
(27.5)
            	3
(2.5)
            	3
(2.5)
          

          
            	Relocation notice and sales disposition
            	81
(67.5)
            	32
(26.7)
            	4
(3.3)
            	3
(2.5)
          

          
            	Preservation registration
            	81
(67.5)
            	29
(24.2)
            	9
(7.5)
            	1
(0.8)
          

          
            	
              Aver.
            
            	
              (67.3)
            
            	
              (26.4)
            
            	
              (4.57)
            
            	
              (1.65)
            
          

        

        

        안전진단의 경우 역시 분쟁을 겪지 않았다고 응답한 응답자가 70명(58.3%)으로 가장 적은 것으로 조사되었다. 추진위원회구성 단계에서의 분쟁 발생빈도를 분석한 결과 이 단계에서 분쟁은 대부분 겪지 않은 것으로 조사되었으며, 1번의 분쟁을 경험했다는 응답자도 약 3분의 1인 것으로 조사되었다.

        조합설립인가는 신청 및 인가, 신탁등기, 조합 인원 간 불화 그리고 매도청구로 구분하여 조사하였다. 신청 및 인가는 분쟁 1회 발생이 72명(60.0%)으로 가장 많은 것으로 조사되었고, 신탁등기의 경우 29명(24.2%)이 분쟁 1회 발생인 것으로 응답하였다. 조합임원 간 불화의 경우 77명(64.2%)이 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으며, 30명(25.0%)이 분쟁이 발생한 것으로 응답하였다. 매도청구의 경우 81명(67.5%)이 분쟁이 발생하지 않은 것으로 응답하였으며, 26명(21.7%)이 1회 분쟁이 발생한 것으로 응답하였다.

        사업시행인가는 사업시행 계획 및 승인, 설계변경 및 인증 발생, 시공사 선정, 분양신청 통지/공고, 감정평가, 조속재결자 보상가 통보, 종전자산평가 통보 그리고 현금정산자 보상가 통보로 구분하여 조사하였다. 사업시행 계획 및 승인의 경우 65명(54.2%)이 분쟁 발생이 없다고 응답하였으나 48명(40.0%)은 분쟁 발생이 1회라고 응답하였다. 설계변경 및 인증 발생의 경우 69명(57.5%)이 분쟁빈도가 없었다고 응답하였으며, 각각 22명(18.3%), 26명(21.7%)은 분쟁빈도가 1회, 2회 발생했다고 응답하였다. 시공사 선정의 경우 50명(41.7%)은 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으나 45명(37.5%)은 분쟁이 1회 발생했다고 응답하였으며, 23명(19.2%)은 2회 분쟁이 발생했다고 응답하였다. 분양신청 통지/공고의 경우 65명(54.2%)은 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으나 49명(40.8%)은 분쟁이 1회 발생했다고 응답하였다. 감정평가의 경우 72명(60.0%)은 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으나 43명(35.8%)은 분쟁이 1회 발생한 것으로 응답하였다. 조속재결자 보상가 통보의 경우 65명(54.2%)이 분쟁이 없었다고 응답하였으나 28명(23.3%), 24명(20.0%)은 각각 분쟁이 1회, 3회 발생했다고 응답하였다. 종전자산평가 통보의 경우 80명(66.7%)의 응답자가 분쟁이 없었다고 응답하였으며, 35명(29.2%)은 분쟁이 1회 발생한 것으로 응답하였다. 마지막으로 현금정산자 보상가 통보의 경우 81명(67.5%)은 분쟁이 발생하지 않은 것으로 조사되었으며, 30명(25.0%)의 응답자는 분쟁이 1회 발생한 것으로 조사되었다.

        관리처분계획의 경우 관리처분계획 및 인가, 이주로 구분하여 조사하였다. 관리처분계획 및 인가의 경우 81명(67.5%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않은 것으로 조사되었으며, 31명(25.8%)은 분쟁이 1회 발생한 것으로 조사되었다. 이주의 경우 80명(66.7%)이 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으며, 30명(25.0%)은 분쟁이 1회 발생했다고 응답하였다.

        철거 착공의 경우 철거 및 멸실 신고, 착공계 제출 그리고 시공으로 구분하여 조사하였다. 철거 및 멸실 신고의 경우 80명(66.7%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으며, 31명(25.0)의 경우 분쟁이 1회 발생했다고 응답하였다. 착공계 제출의 경우 81명(67.5%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으며, 33명(27.5%)은 분쟁이 1회 발생했다고 응답하였다. 시공의 경우 81명(67.5%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않은 것으로 조사되었으며, 31명(25.8%)의 경우 분쟁이 발생했다고 응답한 것으로 조사되었다.

        분양처분은 분양승인 및 분양, 준공검사 및 인가, 이전 고시 및 분양처분 그리고 보존등기로 구분하여 조사하였다. 분양승인 및 분양은 80명(66.7%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으나 33명(27.5%)의 응답자는 분쟁이 1회 발생했다고 응답하였다. 준공검사 및 인가는 81명(67.5%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으나 33명(27.5%)의 응답자는 분쟁이 발생했다고 응답하였다. 이전 고시 및 분양처분은 81명(67.5%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으며, 32명(26.7%)의 응답자는 분쟁이 발생했다고 응답하였다. 보존등기의 경우 81명(67.5%)의 응답자가 분쟁이 발생하지 않았다고 응답하였으나 29명(24.2%), 9명(7.5%)은 각각 1회, 3회 분쟁이 발생했다고 응답하였다.

      

    

    

  
    
      5. 결론
      재개발 지역중 인천광역시를 선정하여 심층 조사를 한 것은 재개발 지역의 특성상 분쟁이 갖고 있는 사회 문제를 함께 파악하고 해결점을 제시하는데 그 목적이 있다. 전국의 재개발 지역은 다 똑같은 문제를 않고 있으며, 그 지역의 토지가격의 영향에 따라 사업년도의 길고 짧음이 있었다. 그러나 대부분의 지역은 사업성의 결여로 많은 시간을 분쟁으로 소비하고 있음을 인천광역시의 사례로 알 수가 있다. 인천광역시 재개발 사업 대상지 107곳의 평균소요기간은 17.5년이 소요되었으며, 각 시행단계별로 시간의 차이는 있었으나, 초기에 즉 조합구성에서 관리처분 인가일까지의 소요 기간이 평균 13.5년이 소요되는 것으로 나타났다. 각 단계마다 분쟁의 요소들이 내포되어 있으므로 사업 기간을 줄이기에는 많은 문제점을 내포하고 있다.

      각 단계마다 분쟁의 주체들을 달리하고 있는 것 또한 사업을 어렵게 하는 요인이라 하겠다. 관은 도정법에 공공임대 주택과 학교 등을 제공받으면서 현금청산자들의 협상권을 조합에 위임함으로 분쟁의 강도는 더욱 심화시키는 원인으로 작용하고 있다. 또한, 재개발 조합의 특징은 노후도가 평균 60% 이상인 대상지들이 많았다. 이들 지역의 특징을 살펴보면 단독주택비율이 높고 연립주택비율이 낮았으나, 조합원으로서의 권리는 똑같이 적용됨으로 투기 자본이 낮은 값의 빌라로 몰려드는 현상을 발견할 수 있었다. 투기자본으로 인한 조합원의 구성도를 살펴보면 조합원 중 원주민이 차지하는 비율은 30% 미만이었으며 50% 이상은 외지인이 차지하는 것으로 나타났다. 이러한 투기자본의 유입을 막고 원주민들의 삶을 개선한 재개발을 위해서는 현실적인 보상가, 투명한 정보공개, 단계별 자문단 투입, 설계된대로의 시공 등을 약속해야만 분쟁이 없어질 것이다.

      본 연구를 위하여 설문지를 각 조합에 다니면서 조사하면서 느낀 점은 나이가 많이 들수록 많은 두려움을 가지고 있었으며, 적, 아니면 동지로 구분이 확실하게 갈려 있었음을 느낄 수 있었다. 설문도 원주민 위주로 받았으며, 조합원 70%와 비조합원 30%의 비율이므로 설문내용은 각각의 성향에 따라 변화하는 것을 느낄 수 있었다.
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      Notes
      
        1) 대한상사중재원 2019년 클레임 통계 조사 결과 2019년 분쟁 건수 총 443건 중 건설 관련 분쟁 건수는 113건으로 총 12개 항목 중 25%로 가장 많은 분쟁이 발생하고 있는 것으로 조사됨
      

      
        2) SR : Strongly disagree, D : Disagree, N : Neutral, A : Agree, SA : Strongly agree
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