
특집 동아시아 수직공간의 정치

이 논문은 서울의 대형 사립대학이 진행한 여러 수직적 확장사례들을 발전주의 도시화

(Urban Developmentalism) 개념을 바탕으로 분석한다. 이를 통해 대학을 다양한 도시 행

위자의 일부로 개념화하고, 한국의 도시화 과정에 대한 다양한 이해를 추진하는 데 기여하

고자 하였다. 이를 위해 자본순환론과 성장기구론을 검토하였으며, 대학이 자본의 전환을 

통해 자본을 축적하고 지대를 추구하는 과정을 분석하였다. 그 결과 대학은 교육 목적뿐만 

아니라 경제적, 정치적, 상징적 목적 등 다양한 동기에서 수직적 확장을 추진하며, 이 과정

에서 생산되는 공간은 이질적이고 불균등한 성격을 가지게 되는 경향이 있음을 알 수 있었

다. 마지막으로 이 논문은 이러한 대학의 공간들이 도시 공간의 상업화를 가속하고 공간

적, 사회적 불균등을 재생산하는 역할을 수행한다고 주장한다.
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1. 서론

‘우골탑’은 한국의 대학 환경을 묘사하는 단어로 오랜 기간 사용되고 있다. 

현실 세계와 분리되어 진리를 추구하는 과거 서구의 대학들을 묘사하는 단

어인 ‘상아탑’과 달리 ‘우골탑’은 광복 후 고등교육 분야가 급격하게 성장하며 

자녀 교육을 위해 농지와 소를 팔아야 했던 당시 부모들의 희생을 상징적으

로 묘사하는 단어로 1969년경부터 언론에 등장하기 시작한다. 1969년 1월 

동아일보(1969)의 ｢신흥사대건물은 우골탑｣이라는 기사는 당시 대학교육의 

무분별한 양적 팽창을 비판하는 국회의원들의 목소리를 담고 있는데, 특히 

사립대학의 정문과 건물들을 소의 뿔로 세워진 것으로 묘사하여, 농촌 가구

들의 자산과 소득이 대학의 건조환경에 투입되고 있는 당시 모습을 짐작하

게 해준다. 

시계를 현재로 돌려 저출산으로 인해 학령인구가 점차 감소하는 상황에 

부닥친 오늘날 대학의 모습을 살펴보면, 최근 10여 년간 대학의 위기와 대학 

구조조정에 관한 논의가 활발하게 진행 중인 가운데, 2015년에는 4년제 대

학생 수가 최초로 감소하게 되는 상황을 맞게 되었고, 이에 따라 등록금 수

입이 학교 운영 예산에 큰 비중을 차지하는 많은 대학이 본격적인 위기를 맞

을 것으로 예상된다. 그러나 이러한 우려스러운 현실에도 불구하고 교육부

와 한국교육개발원(2010; 2020)에 따르면, 전국 대학 건물들의 건축 면적 합

이 2010년 43.6km2에서 2020년 54.6km2로 10년간 약 25% 증가한 것으로 

조사되어, 한국의 대학들이 당면하고 있는 존폐 위기에도 불구하고 대학 공

간의 물리적 성장은 현재까지 빠른 속도로 진행 중임을 알 수 있다. 특히 대

학 인근에 가용부지를 찾기 어려운 서울의 대규모 대학들을 중심으로 대학 

건물들의 수직화 현상이 두드러지고 있다. 

이렇게 양적 성장에 몰두해 온 한국 대학의 지속적인 물리적 공간 확장은 

최병두(2016a)가 한국 자본주의 경제 발전의 특징으로 언급한 급격한 도시화 

과정, 건조환경에 대한 지속적인 자본 투자 및 이에 대한 집착과 유사점이 

있음을 보여준다. 이를 고려할 때 대학 공간의 확장에 관한 연구가 현재 한
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국사회와 도시가 경험하고 있는 여러 위기와 모순, 그리고 앞으로 마주하게 

될 미래를 이해할 수 있는 매개체가 될 가능성이 있음에도 불구하고, 이와 

관련한 연구는 한국의 도시 연구자에게 상대적으로 주목을 받지 못해왔다. 

많은 연구자가 대학에 소속되어 대학 공간이 팽창하는 현장에 밀접하게 있

음에도 불구하고 이에 대한 비판적 인식과 성찰이 부족했음은 아쉬운 부분

이다.

다른 한편으로 박배균·장세훈·김동완(2014)을 포함한 최근 동아시아 도

시 연구자들은 발전국가(developmental state) 이론을 바탕으로 한 국가 주도

적 도시화 과정에 대한 이해에서 벗어나 동아시아 도시화 과정의 다층적·다

면적 측면을 활발히 분석하고 있는바, 이와 관련하여 대학 공간의 확장을 분

석하고 이해할 수 있는 새로운 시각 역시 제시되고 있다. 특히 제이미 두셋

과 박배균(Doucette and Park, 2019)은 현대 동아시아 사회에서 도시 공간의 

중요성을 강조하기 위해 도시 발전주의(urban developmentalism) 개념을 제안

했는데, 도시 발전주의는 기존의 국가 중심의 동아시아 도시화 이해에서 벗

어나 도시에서 진행된 물리적, 추상적 공간 생산의 다양한 측면과 아울러 공

간의 체험과 일상적 측면 등을 강조하고 있다는 점에서 대학 공간의 확장을 

이해하는 데에 중요한 단서를 제공하고 있다(Doucette and Park, 2019: 3).

본 논문은 한국을 포함한 동아시아 도시의 다양한 측면을 이해하기 위한 

틀을 제공하는 도시 발전주의를 바탕으로 한국 대학의 물리적 확장과 관련

한 역사적 배경과 그 동인을 이해하고, 이를 바탕으로 최근 활발하게 진행 

중인 대학 공간의 수직화에 대해 분석하고자 한다. 대학은 사회적 재생산을 

담당하는 공통점이 있으나 대학별로 그 규모와 조직, 기능이 매우 다르다. 

예를 들어 미국 동부의 유명 사립대와 한국의 소규모 지방 사립대에서 공통

점을 찾기는 매우 어려울 것이다. 이와 마찬가지로 대학이 수직화에 나서는 

동기 역시 다양할 것을 예상할 수 있는데, 본 논문은 서울의 대규모 사립대

학을 중심으로 그 사례를 살펴보고자 한다. 이는 대학의 역할이 두드러지는 

소규모 대학 도시와 달리 많은 자본과 다양한 행위자와 존재하는 서울이라

는 대도시 환경 속에서 이루어지는 대학 확장의 다양한 측면을 보여주고자 
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하는 목적이다. 또한, 2020년 기준 서울의 대학생 수는 서울시 전체 인구의 

5.8%에 해당하는 약 56만 4000명으로, 이들을 포함하여 교직원과 졸업생 등 

대학과 관련된 여러 구성원이 생활하고 경험하는 공간의 변화는 대학뿐만 

아니라 도시 공간의 거시적인 변화를 보여줄 수 있는 하나의 지표가 될 수 

있다.

이를 위해 2장에서는 대학의 확장을 분석할 수 있는 이론적 틀을 살펴보

고, 3장에서는 이러한 논의를 바탕으로 수익용 재산과 관련하여 진행되는 

수직적 확장이 외부 행위자들과 어떠한 관계 속에서 추진되는지를 분석하였

으며, 4장에서는 캠퍼스 내에서 진행되는 수직적 확장이 교내외 행위자들 

간에 어떠한 갈등을 유발했는지를 분석하였다. 이를 위해 교육통계연보와 

신문기사, 정부와 기관에서 발행한 보고서 등을 활용하여 그 시공간적 맥락

을 분석하였으며, 실제 개발사례와 관련하여 수집한 문헌 자료 및 현장 방문

을 바탕으로 사학재단과 사립대학 캠퍼스를 둘러싼 정치적·사회적 흐름을 

분석하였다. 5장에서는 이와 관련한 결론과 시사점으로 본 논문을 마무리하

였다.

2. 이론 논의

1) 도시 속에서 대학의 부상

오늘날 지역 내 대학의 역할을 이해하는 주도적인 틀은 대학이 국가와 지

역경제에 미치는 파급효과에 관한 경제지리와 지역혁신 분야의 연구이다. 

특히 신경제(new economy)1)의 등장은 대학이 적극적으로 도시화 과정에 참

여하게 되는 계기를 만들었다고 여겨진다. 신경제 체재 아래에서 도시와 지

1) 신경제는 세계화된 네트워크를 바탕으로 한 새로운 정보기술의 패러다임 등장과 자본주의

의 재구조화를 통해 만들어진 지식기반 경제를 의미한다(Castells, 1996).
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역은 지식이 크기효과와 파급효과를 통해 생산되는 거점으로 부각되며

(Capello et al., 2013; Castells and Hall, 1994), 이에 따라 지식 생산자로서 대학

의 그 역할이 더욱 주목받게 되었다. 대학은 정부와 기업과의 협력을 통해 

새로운 방식의 지식을 생산하며, 창조계급을 유인하여 지역 환경을 풍성하

게 만드는 주체로 각광받게 되었다(Etzkowitz and Leydesdorff, 2000; Florida, 

2002).

그러나 다른 한편으로는 대학이 지식생산을 통해 도시와 지역의 발전을 

이끌 수 있다는 믿음에 강한 의구심이 제기되고 있다. 그 사례로는 지역경제

발전을 추진하기 위해 본격적으로 건설되기 시작한 산업기술단지가 있다. 

산업기술단지는 대학과 기업 간의 지식교류를 추진하기 위해 1970년대 후반

과 1980년대 초반에 걸쳐 본격적으로 건설되기 시작하였으나, 널리 알려진 

실리콘 밸리와 같은 일부 성공 사례와 달리 각 국가의 사회경제적 환경과 혁

신역량이 다르므로 산업기술단지를 통해 지역경제발전을 추구하려는 시도

가 실패로 돌아가는 경향이 많은 것으로 나타나고 있다(Goddard, Robertson 

and Vallance, 2012; Hall, 1997; Harloe and Perry, 2004). 또한 Felsenstein(1994)

의 주장과 같이 대학이 주도하는 산업기술단지 개발사업이 대학 주도의 부

동산 개발사업과 본질에서 크게 다르지 않다는 시각 또한 힘을 얻고 있다. 이

러한 시각은 대학의 공간적 확장을 지식생산과 전달 과정뿐만 아니라 광범

위한 도시화 과정의 일부로서 이해해야 할 필요성을 제기한다.

도시 내 대학의 역할을 비판적으로 이해하기 위한 대표적인 이론으로는 

성장기구론(growth machine)을 들 수 있다. 이 이론은 하비 몰로치(Molotch, 

1976)에 의해 1970년대부터 발전되어 토지이용계획의 변경과 자원의 배분 

등 도시의 성장역학을 이해하는 도구로써 활용됐다. 이 이론에 따르면 도시

의 경제적 성장을 추진하기 위해 고밀도의 토지사용을 추진하는 성장 연합

이 도시 내에서 형성되는데, 이러한 과정에서 지주의 임대료 수입이 증가하

며, 여기서 생성된 이익이 다시 성장을 위해 재투자되는 과정이 반복된다

(Logan and Molotch, 1987). 도시 내의 각 성장 주체들은 지역의 발전과 그에 

따라 지대에 미치는 영향들을 공유한다는 점에서 토지를 기반으로 하는 이



한국 대학의 수직화 과정 107

익집단으로 정의된다. 성장 연합 안에서는 지주와 부동산 개발업체, 금융기

관 등 유한계급이 중심에 있다고 여겨지며, 대학 역시 유한계급을 보조하며 

자신들의 물질적 목표를 추구하는 보조적 주체로 이해된다.

그러나 성장기구론은 그 이론이 2차 세계대전 후에 이루어진 미국 도시의 

경험을 바탕으로 만들어졌다는 점에서 그 한계를 보여주는데, 미국 이외에 

영국(Harding, 1991), 동유럽(Kulcsar and Domokos, 2005)을 포함해 일본

(Molotch and Vicari, 1998), 한국(김준우·안영진, 2010; Bae and Sellers, 2007), 싱

가포르(Pow, 2009) 등 성장기구론을 다른 지역적 상황에 적용하려는 여러 연

구들은 성장기구론이 도시 내에서 중앙정부와 같은 다른 스케일 행위자들의 

역할을 간과하고 있다는 점을 지적하고 있다. 또한 Cochrane(1999)의 주장

과 같이 성장기구론의 지역주의적 접근은 동아시아와 같은 발전국가의 역할

과 세계화와 신자유주의의 부상으로 인해 등장한 국제정세를 충분히 반영하

지 못한다는 한계를 가진다.

또한 성장기구론은 고밀도 토지사용을 통한 지대추구의 동학을 보여준다

는 점에서 도시의 수직화를 설명하는 단서가 될 수 있으나 Charmes and 

Keil(2015)와 Harrison, Klein and Todes(2020) 등은 도시의 고밀화는 지대추

구 또는 정부의 정책뿐만 아닌 다양한 동기에 의해 진행되고 있음을 밝히며 

고밀화의 배경에 있는 정치적·사회적·문화적 맥락을 바탕으로 고밀화 현상

을 이해할 것을 요구하였다. 따라서 도시의 고밀화를 단순히 토지 이용의 고

도화를 통한 이익 추구 또는 도시의 회복성과 지속 가능성을 높인다는 믿음

을 바탕으로 한 탈정치적 행위로 이해하는 것은 고밀화의 단편적인 모습만

을 인식하는 한계를 가진다. 또한, 도시의 고밀화는 고층화뿐만 아니라 저층 

고밀화, 지하화 등 다양한 형태로 나타나는바 대학의 고밀화 형태와 그 동기 

역시 다양한 맥락을 바탕으로 분석되어야 할 필요가 있다.

2) 자본순환 과정에서의 대학

데이비드 하비(Harvey, 1978, 1982)의 자본순환론은 대학의 자본주의 도시
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화 과정 속 역할을 거시적으로 이해하는 분석의 틀을 제공한다는 점에서 유

용하다. Harvey(1978, 1982)는 고도화된 경제 제도 아래에서의 도시화 과정

을 세 단계의 자본순환 과정으로 이해하고 있다. 1차 순환은 생산과 소비 영

역으로, 고정자본의 활용과 노동력을 바탕으로 잉여가치가 생산되며, 2차 

순환에는 소비와 생산을 복합적으로 지원하고 자본순환을 돕는 건조환경을 

포함한 고정자본과 소비기금을 들 수 있다(Harvey, 1978). 자본의 3차 순환은 

교육과 보건, 복지, 과학기술에 대한 투자 등 사회적 재생산을 의미한다. 

Harvey(1978)에 따르면 자본주의에 내재한 모순은 생산과 소비 영역에서 발

생하는 과잉축적의 위기로 이어지는 경향이 있으며, 이를 예방하거나 해소

하기 위해 잉여자본이 2차 순환 및 3차 순환 영역으로의 전환을 통해 흡수되

며 위기를 일시적으로 해소하는 역할을 수행한다. 이러한 자본의 전환은 과

잉축적의 위기를 막기 위한 최후의 방편으로 수행되는 경향이 두드러지나 

그밖에도 다른 순환 영역에 새로운 투자 기회가 발생하였을 때 선도적으로 

진행되기도 한다(Beauregard, 1994; Gotham, 2009; Harvey, 1978). 이러한 개념

은 자본주의 사회에서 국가 주도로 자본이 대학에 투입되는 과정을 설명해

준다.

한편 최병두(2016b)가 지적한 바와 같이 데이비드 하비는 생산과 소비 영

역에서 건조환경으로 이어지는 자본의 전환에 대한 설명에 집중해왔으며, 

따라서 사회적 재생산을 담당하는 3차 순환이 어떻게 지역 불균등 발전에 기

여하는지, 3차 순환을 통해 생산되는 공간은 어떠한 성격을 가지는지에 관

한 연구는 상대적으로 간과됐다. 그러나 과학기술에 대한 진보는 생산력을 

향상시켜 더 많은 잉여가치를 자본가 계급에 가져다준다는 점, 국가에 의해 

이루어지는 교육과 의료에 대한 사회적 투자는 생산성 증대를 위해 노동력

을 질적으로 향상시키는 점, 그리고 이러한 국가의 보상적 투자가 자본축적 

과정에서 불가피하게 발생하는 모순과 투쟁을 흡수하는 임무를 수행하는 점

(King, 1989; Soederberg, 2014) 등 재생산 영역의 다양한 역할을 고려할 때 이

러한 과정에서 생산되는 공간에 관한 연구는 자본주의 사회가 작동하는 다

양한 측면에 대해 더욱 깊은 이해를 제공하는 기회가 될 수 있다.
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특히 유연적 축적체계(flexible accumulation)의 등장은 대학이 공간을 생산

하는 새로운 방식과 이에 동반되는 자본축적 과정에 대한 이해의 필요성을 

제기한다. 포드주의적 축적체계의 뒤를 이어 등장한 유연적 축적체계는 기

업주의 도시 전략을 등장시켜 최적의 자본축적 환경을 조성하기 위한 도시 

간의 경쟁을 심화시켰다(Harvey, 1989). 이 과정에서 도시를 더 매력적으로 

만들기 위한 대학의 역할이 주목받게 되었는데, 대학은 도시의 권위를 향상

시키고, 지식과 혁신을 생산할 수 있는 주요 거점으로 인식되기 시작하였고, 

대학은 이러한 믿음을 바탕으로 다양한 방법으로 자본축적 과정에 참여하게 

되었다. 대학의 이러한 변화는 세계화(Hill and Kumar, 2009; Morrow and 

Torres, 2013), 지식경제의 부상(Capello et al., 2013), 학문 자본주의의 만연

(Clark, 1998; Slaughter and Rhoades, 2004) 등과 관련되어 이해되기도 하며, 전

통적으로 비자본주의 영역에 있었던 대학이 기업화와 사유화를 통해 자본의 

영역에 포섭되는 “탈취에 의한 축적(accumulation by dispossession)” 과정과도 

깊은 관련이 있다(Harvey, 2003: 148). 이러한 주장들은 오늘날 대학이 다양한 

자본순환 구조와 밀접하게 연계되어 있음을 유추하게 해준다. 다시 말해 오

늘날 대학은 교육이라는 재생산 영역을 넘어 자본축적 과정에 다양한 방식

으로 개입하고 있으며, 따라서 대학의 건조환경은 다양한 행위를 수용하는 

공간으로 작동하게 됨을 알 수 있다.

한편 대학의 자본순환 과정에서의 역할과 대학이 공간을 생산하는 방식은 

대학이 속한 사회의 역사적·정치적 맥락을 바탕으로 이해돼야 한다. 이는 

Wilson(1991)이 미국 대도시들을 대상으로 진행한 자본순환 과정에 관한 연

구에서 지적한 것과 같이 불균등 발전과 자본주의 도시화 과정의 형태는 지

역의 역사적·정치적·사회적 맥락 등을 바탕으로 시공간적 특수성을 반영하

여 이루어지기 때문이다. 한국의 경우 다음 장에서 다루는 바와 같이 해방 

이후 고등교육 시장이 사립대학 중심으로 급성장하는 과정에서 이미 대학의 

사유화가 진행되며 대학이 자본순환에 적극적으로 개입하는 모습이 나타나

기도 하였는데, 1955년 동아일보의 한 기사에 따르면 대학에 당시 전체 통화

량의 약 4분의 1이 대학에 집적되었으며, 일부 대학은 이를 활용하여 고리대
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금업에 나섰다고 한다(동아일보, 1955). 이는 생산 영역에서 발생하는 잉여가

치가 대학으로 과잉축적된 후 생산 영역에 재투자되며 대학이 지대를 추구

하는 과정으로, 영미권에서 대학의 상업화와 금융화에 대한 논의가 본격화

되기 전인 1950년대에 한국에서 발생했던 이러한 현상은 자본의 순환에서 

지역적 맥락의 중요성을 보여주는 사례이다.

3) 발전주의 국가에서의 대학

한국 대학의 이러한 지대추구 형태는 발전주의 국가에 대한 이해를 풍부

하게 하는 데에도 기여할 여지가 있다. 발전주의는 공공 영역과 민간 영역에 

대한 국가의 강력한 개입을 통해 최적의 경제발전을 달성할 수 있다는 이데

올로기이다(Hill, Park and Saito, 2012). 이는 도시화 과정에서 국가의 개입이 

중요한 역할을 하고 있음을 설명하며, 자본순환론의 관점에서 국가는 1, 2, 3

차 순환에 개입하여 자본의 전환을 촉진함으로써 과잉축적의 위기를 전환하

며 급속한 경제성장을 가능하게 하였다(Shin, 2009; Shin and Kim, 2016). 한국

에서 발전국가는 재벌과의 연대를 통해 이러한 과정을 촉진했는데, 특히 재

벌기업들은 1960년대와 1970년대 산업화에서 발생하는 이윤을 대규모 도시

개발 사업에 투자하기 시작하여, 1980년대 재벌들은 산업보다 부동산 영역

에 더 많은 자본을 투자하는 현상이 발생하기도 하였다(Park, 1998).

한국의 발전국가 경험은 압축성장과 압축적 도시화로 나타나는데, 발전국

가는 빠른 성장을 효율적으로 달성하기 위해 불균등 발전 전략을 취하고, 이

를 위한 공간적 환경을 조성하였다(지주형, 2016). Graham(2016)은 이러한 불

균등 발전과 공간적 환경을 조성하는 과정이 수평적일 뿐만 아니라 수직적

으로도 일어날 수 있다고 언급하며, 도시의 수평적 확장 과정만큼 수직적 확

장 역시 다양한 사회적·물리적 관계 간의 연계 속에서 진행된다고 보았다. 

한편 Graham(2016)은 이러한 도시의 수직적 확장에 관한 연구가 매우 드물

었다고 지적하였으나, 도시의 수직적 축적 과정은 이미 동아시아 도시화 과

정을 이해하는 핵심 개념 중 하나였다. 신현방(Shin, 2011)은 반복되는 부동
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산 기반 도시개발과 재개발의 압축적 순환을 수직적 축적(vertical accumula-

tion)이라 명명하였고, 지주형(2016) 역시 고층 아파트 단지를 중심으로 한 수

직적 축적을 강남 개발의 주요 특징으로 언급하기도 하였다. 이러한 강남의 

도시화 방식은 ‘모델’이 되어 한국 곳곳에 복제되고 있다(박배균·장진범, 

2016).

한편 최근 인문 지리학자와 도시 연구자를 중심으로 발전국가의 인식을 

재고하여 한국사회의 발전 과정을 다양하게 인식하려는 움직임이 적극적으

로 진행 중이다. 박배균(2012)은 한국의 발전국가에 관한 연구가 방법론적 

국가주의(methodological nationalism)에 영향을 받아 한국사회의 발전 과정에 

관한 연구가 국가를 중심으로 진행됨에 따라 다양한 스케일의 사회, 경제, 

문화적 힘과 과정들이 만들어낸 결과로서의 사회를 인식하지 못하는 현상을 

지적하였으며, 황진태(Hwang, 2016)는 더 나아가 이러한 인식이 연구자들의 

연구 방법에도 영향을 미쳐 국가가 생산한 자료를 중심으로 한국사회에 관

한 연구가 진행되었음을 비판하였다. 서론에서 언급한 바와 같이 제이미 두

셋과 박배균(Doucette and Park, 2019)은 이러한 영토함정(territorial trap)을 극

복하는 방법으로 도시 발전주의 개념을 제안했는데, 도시 발전주의는 기존

의 동아시아 사회를 이해하는 국가 중심의 접근에서 벗어나 도시에서 진행

되고 있는 물리적·추상적 공간 생산의 다양한 측면과 공간의 체험과 일상적 

측면 등에 관한 연구를 통해 사회를 둘러싼 다양한 힘과 과정을 이해할 수 

있다고 보았다.

대학은 국가를 포함한 다양한 스케일 행위자들과의 연계를 통해 지속해서 

물리적 확장을 추진해왔다는 점에서 특히 이러한 연구에 기여할 수 있는 측

면이 있다. 그 대표적인 예로는 1970년대 후반 집중적으로 진행된 수도권 사

립대학들의 지방분교 설립을 들 수 있다. 국가는 대학을 공장과 더불어 수도

권의 인구 집중을 유발하는 핵심적인 원인으로 인식하였으며, 이에 따라 수

도권 내 대학의 설립을 억제하는 다양한 정책을 도입하였다(조성호, 2009). 이

에 따라 1977년 제1무임소장관에 의해 ｢수도권 인구재배치 기본계획｣이 수

립되며 대전, 광주, 마산, 대구, 전주를 중심으로 서울 사립대학의 분교 유치
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를 유도하기 위해 서울의 주요 사립대학이 지방에 분교를 설립할 경우 정원 

증가 및 학과 증설을 허용하고 국유지 불하와 토지 수용 허가 등 다양한 지

원책을 제공하고자 계획하였다(동아일보, 1977). 그러나 균형발전을 추진하

고자 하였던 국가의 의도와 다르게 사립대학은 이러한 제도를 활용하여 물

질적 이익을 추구하는 데에 그쳤는데, 이는 1979년과 1980년에 9개의 사립

대학이 지방분교를 설치하며, 동국대를 제외한 나머지 대학이 수도권 또는 

수도권 인근에 분교를 설립한 사실에서 드러난다. 손정원(2006)은 70년대 발

전국가의 공간적 차원을 연구하며 국가 주도의 공간전략을 발전국가의 주요 

축적전략으로 언급하였는데, 사립대학의 분교 설립은 발전국가의 축적전략

이 항상 성공적이지 않으며, 국가의 축적전략을 활용하여 지대추구를 추진

하였던 행위자 집단의 존재를 확인해준다.

본 논문은 이러한 인식을 바탕으로 대학을 국가를 포함한 사회의 다양한 

행위자들과 적극적으로 연계하는 도시화 행위자로 인식하고 대학의 물리적 

확장과정을 분석함으로써, 국가 공간 중심의 도시화에 대한 이해를 벗어나 

도시화 과정에서 등장하는 다양한 층위의 이해 관계자들 간의 동학과 이들

이 만들어내는 공간의 성격에 대해 탐구하고자 한다. 이를 위해 앞서 언급한 

성장기구론과 자본순환론을 바탕으로 대학이 다양한 자본순환 과정에 개입

하는 형태를 분석하여 발전주의 국가에서 생산과 소비를 위한 공간이 아닌 

재생산을 위한 공간이 도시 내에서 만들어지는 과정을 분석하고자 한다. 이

러한 분석은 앞서 박배균·장세훈·김동완(2014)이 언급한 바와 같이 국가주

의의 신화를 깨뜨리고 한국의 도시화 과정을 더욱 다양하고 복잡한 과정으

로 이해할 가능성을 제공함을 의미한다.

3. 사학재단의 수직적 확장을 통한 지대추구

한국의 대학이 건조환경에 개입하는 동인은 크게 사회적, 경제적, 정치적 

동인으로 나누어 생각해볼 수 있다. 대학은 사회적 재생산 기관으로 양질의 
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교육 공간을 확보하여 사회 구성원에게 교육의 기회를 제공한다. 국가 주도

의 고등교육 환경에서는 이를 위한 자원이 균등하게 분배되고 관리될 수 있

으나, 한국과 같은 사학 주도의 환경에서는 이러한 과정이 경쟁적으로 진행

되고 그 과정에서 지대추구가 이루어질 수 있음을 짐작하게 해준다. 

한국 사립대학의 운영 주체인 사학재단은 토지와 건축물을 바탕으로 건조

환경 주도의 자본축적을 지속해 왔으며, 이는 해방 후 농지개혁을 중심으로 

한 사회적 변화와 밀접한 관련이 있다.2) 해방 후 농지개혁 과정에서 많은 대

지주가 유리한 토지 보상을 위해 보유하고 있는 농지를 사학재단에 기부하

였고, 이에 따라 많은 사립대학이 농지를 기반으로 한 자산축적 체계를 수립

하게 되었다. 정부 수립 직전인 1948년 8월에 설립된 문교재단연합회에 따

르면 당시 초·중등교육 기관을 포함한 128개 사학재단이 보유하고 있는 농

지는 이미 1만 8850헥타르에 달하였으며(조선일보, 1948), 1951년 7월 시행된 

｢문교재단소유농지특별보상법｣에 따라 진행된 전체 특별 보상 사례 중 64%

에 해당하는 약 500건이 사학재단에 지급된 것을 생각할 때 당시 사립대학

의 성장이 설립자와 기부자의 토지 자산 보호와 밀접한 관계가 있었음을 부

정하기 어렵다(오성배, 2004). 이러한 설립 배경은 김일환(2018)이 주장한 바

와 같이 사립대학과 그 재단의 경제적 측면에 주목할 필요가 있음을 보여주

며, 특히 토지 자산을 기반으로 한 사립대학의 역사적 맥락에 대한 고려가 

필요함을 의미한다.

발전국가가 점차 부상하는 과정에서도 사립대학의 자산 기반 구조는 여전

히 유지되었다. 해방 후 국가의 사립대학에 대한 통제는 1955년 처음 제정된 

｢대학설치기준령｣과 1963년 만들어진 ｢사립학교법｣ 등을 통해 신규 대학 

설립을 제한하고 기존 대학들에 대한 각종 통제를 강화하는 방향으로 진행

되었다. 그러나 이러한 국가의 통제에도 불구하고 국가의 지원을 최소화하

며 대학의 운영을 지원하는 방안이 요구되었는데, ｢사립학교법｣ 제6조는 이

를 위해 대학이 수익활동을 통해 대학의 운영비를 조달할 수 있도록 허용하

2) 식민지 시기 서울 내 대학 캠퍼스의 형성과 관련한 논의는 오도영(Oh, 2020)을 참조. 
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였으며, 1965년에는 사립대학 등록금 한도액을 없애 대학 등록금을 자율화

하였다(김정인, 2018). 국가는 이를 통해 국가의 자원을 경제발전을 위한 산업

화와 이를 지원하기 위한 초중등 교육에 투자할 수 있었다. 이러한 발전국가

의 선택적 투자는 공공주택에 대한 국가의 투자와 유사점을 찾을 수 있다. 

박배균(Park, 1998)은 한국과 싱가포르의 공공주택 투자를 비교 연구하며, 한

국의 경우 국가와 재벌이 결탁하여 주택 공급 영역을 재벌에게 넘김으로써 

주택 공급을 위한 국가의 공공지출을 최소화하고, 이를 통해 경제발전에 더 

많은 자본을 투입할 수 있다고 주장하였다. 대학도 이와 유사하게 국가와 결

탁하여 고등교육의 공급을 주도하고, 그 과정에서 영리를 추구하며 이에 대

한 부담을 학생들과 가정들에 전가해 왔다. 사학재단은 국가와 협력 또는 국

가의 방관 속에 비교적 자유롭게 자본축적을 진행할 수 있었고, 이는 2019년 

기준 111개의 사립대학이 개교 후 한 번도 종합감사를 받은 적이 없었다는 

사실에서도 드러난다(연합뉴스, 2019).

사학재단이 보유한 토지와 건축물을 중심으로 진행되어온 사립대학의 자

본축적 행위는 사학재단의 수익용 기본자산 현황에서 명확히 드러난다. 

1996년 ｢대학설치기준령｣이 폐지되는 시점을 기준으로 전국 사립대학 재단

이 수익활동을 위해 보유한 토지의 규모는 19,857헥타르로, 이는 대학당 평

균 158.9헥타르에 해당하는 규모였다(박정수, 1999: 88에서 재인용). 당시 토지

와 건축물의 전체 가치는 1조 1453억 원으로, 대학이 보유한 수익용 재산의 

73.4%에 달하였다. 이는 사립대학이 여전히 부동산을 기반으로 존립하고 

있음을 보여주며, 이러한 흐름은 현재까지 계속되고 있다. 2020년 기준 사

립대학이 보유한 토지의 규모는 2만 2987헥타르로 증가하였으며, 토지와 건

축물의 가치는 9조 8981억 원으로 측정되어, 25년간 토지의 규모가 15.8% 

증가하는 동안 그 가치는 무려 8.6배 증가하였다(한국사학진흥재단, 2021). 같

은 시기 전국 평균 공시지가가 62% 증가한 점(한국부동산원, 2021)을 고려할 

때, 사학재단이 성공적으로 부동산 자산을 고도화하고 있음을 알 수 있다. 

또한, 사학재단이 부동산에서 벌어들이는 수익 역시 계속 증가하여, 1996년 

1743억 원에서 2020년 2949억 원으로 25년간 69%가량 증가하였다.
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이렇듯 장기간에 걸쳐 축적된 한국 사립대학의 부는 수도권 대형 사립대

를 중심으로 일부 대학에 집중된 현상을 보이는데, 이는 강명숙(2004)의 주

장처럼 식민지 시기부터 시작되어 점차 강화되어 온 한국 대학의 서열구조

와 깊은 연관이 있는 것으로 판단된다. 그 일례로 1960년대와 1970년대 주

한 미국경제협조처를 통해 도입된 차관과 대일청구권 자금은 연세대와 고려

대와 같은 일부 사립대학에 집중되었으며(김정인, 2018), 이러한 추세는 오늘

날까지 계속되어 2011년 기준 상위 20개 대학이 전체 정부 재정지원 사업 지

원금의 60%를 지급받고 있는 실정이다(한국경제, 2013). 대학이 보유한 자산 

역시 일부 대학에 집중된 모습이 나타나는데, 2020년 기준 159개 사립대학 

중 건국대, 연세대, 한양대, 단국대 등 상위 10개 대학의 자산이 전체 사립대

학 자산의 47.6%를 차지하여 대학 간의 자산 격차 역시 심화되고 있는 모습

을 보인다(대학정보공시센터, 2021). 이러한 현상은 천정환(2020)이 언급한 바

와 같이 수도권 대형 사립대를 중심으로 고등교육 내 불균등 구조가 강화되

고 있는 상황을 보여주는데, 10개 대학 중 수도권 내 다수의 병원을 수익사

업체로 보유한 한림대학교를 제외한 9개 대학은 수도권 대학들이었다. 이러

한 현상은 Mitchell(2018)이 언급한 바와 같이 대학이 불균등 공간의 생성과 

어떻게 연계되어 있는가를 보여주는 사례로서, 수도권 규제와 같은 지역균

형정책에도 불구하고 수도권 내 사립대학을 중심으로 불균등 구조가 고착화 

되고 있는 것을 알 수 있다. 

한편 1990년대 이후 본격적으로 진행되어 온 대학의 기업화는 대학이 수

익용 부동산을 통한 자본축적 행위에 더욱 적극적으로 나서게 됨을 의미한

다. 시장권력과 시장원리가 급격히 대학에 침투하기 시작하며 학교의 경영 

방식은 안정적인 수익이었던 등록금을 바탕으로 한 효율적인 학교 운영을 

넘어서 더욱 다양한 방법을 통한 영리 추구에 눈을 돌리게 되었고(김정인, 

2018), 이러한 시도의 일환으로 사립대학은 더 많은 수익을 창출하기 위해 교

육 목적으로만 활용될 수 있는 학교용지의 용도를 변경하거나 기존의 수익

용 부동산을 활용하여 고밀 개발을 추진하고 있다. 앞서 언급한 사립대학 간

의 자산 격차를 고려할 때 이러한 행위는 상대적으로 자본과 토지가 풍부한 
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출처: 김준수 촬영.

<그림 1> 건국대에서 바라본 스타시티의 전경(2021년 3월)

서울의 대형 사립대학들을 중심으로 이루어지는 것을 알 수 있으며, 이와 관

련한 대표적인 사례로는 2000년대 중반 명지대가 용인 캠퍼스 내 학교 부지

를 유료 노인요양시설로 개발한 ‘명지 알펜하임’3)과 건국대가 학교 부지를 

복합 개발한 ‘스타시티’ 사업을 들 수 있다.

건국대의 스타시티 사업은 대학이 직접 부동산 개발을 추진하며 국가 및 

3) ‘명지 알펜하임’의 사례는 사학재단의 건조환경을 통한 지대추구 전략의 실패를 보여주는 

사례로, 명지학원은 2000년대 중반 용인 캠퍼스 내 부지를 유료 노인요양시설로 분양하며 

골프장 건설을 허위로 광고하였으며, 이에 따라 2013년 법원은 명지학원이 입주자들에게 

총 192억 원을 지급할 것을 판결하였다. 그러나 명지학원은 이미 전 이사장의 자금 횡령으

로 인해 자본잠식 상태에 빠져 있는 상황에서 피해자들에게 보상금을 지급할 수 없었고, 

따라서 2021년 1월 기준 현재 명지학원에 대한 회생 절차가 진행 중이다. 명지학원의 사례

는 사학재단 수익 사업의 파행적 운영을 보여주는 사례로, 대학의 자본축적 전략이 항상 

성공적이지 않음을 보여준다.
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지방 권력, 재벌 등과 적극적인 결탁을 시도하였다는 점에서 그 내용을 더 

살펴볼 필요가 있다. 건국대학교 재단은 2000년대 초반 야구장 등으로 활용

되던 체육시설 터의 용도를 변경하여 공동주택과 유료 노인요양시설, 호텔, 

문화 및 집회시설, 상업시설 등으로 복합 개발하였다. 본 사업은 공동주택만 

1177세대에 달하는 총사업비 1조 원 이상의 대규모 개발사업으로, 전체면적 

66만m2 최고 높이 196ｍ로 개발되어 2006년 완공 당시 서울에서 세 번째로 

높은 공동주택이었으며(길용수, 2010; 연합뉴스, 2013a), 2015년까지 강북 지역

에서 가장 높은 건축물의 위치를 점하였었다. 또한 스타시티 사업을 필두로 

진행된 지역 내 여러 고급 주상복합 개발을 통해 건대입구 일대는 “강남과 

맞먹을 만큼 화려한 부촌”으로 인식되었다(중앙일보, 2014). 건국대 재단은 본 

개발사업을 통해 가장 많은 수익용 기본자산을 보유한 사학재단이 되었으

며, 그 평가액은 2020년 기준 9217억 원에 달한다(대학정보공시센터, 2021). 

스타시티의 개발사례는 국가나 기업이 아닌 대학이 도시 공간의 고밀화와 

수직화를 통해 개발이익을 극대화한 사례로 도시의 수직화 행위자로서 대학

의 위상을 인식하여야 할 필요가 있음을 알려주는 사례로 볼 수 있을 것이

다.

스타시티의 개발은 광진구가 1995년 성동구로부터 분리되면서 본격적으

로 추진되었는데, 광진구청은 당시 건국대의 체육시설 터를 지역 내 개발 잠

재력이 가장 높은 곳으로 인식하고 이를 강북의 부도심으로 추진을 목표하

며 상세계획구역으로 지정하였다(경향신문, 1995). 당시 광진구청 도시관리

국장에 따르면 분구 당시 광진구는 상업 기반이 부족한 상태로 건국대와 협

력하여 과소활용되고 있는 해당 토지의 개발을 유도하여 구청이 필요한 각

종 시설을 확보하고 세입을 증대시키고자 하였으며, 건국대 역시 본 사업을 

통해 발생하는 개발이익을 활용하여 대학병원을 신축하고 교육 여건을 개선

하고자 목표하였다(국회 교육위원회, 2003). 이렇게 해당 토지를 둘러싼 구청

과 대학의 수요가 맞아떨어진 가운데 일반주거지역이었던 해당 토지의 용도

지역은 2001년 준주거와 일반상업지역으로 변경되었고, 이후 개발사업이 

본격적으로 추진되게 되었다. 용도지역의 변경은 해당 토지에서 지어질 수 
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있는 건축물의 총면적이 최소 2배 이상 증가하는 것을 의미하며, 이에 따라 

해당 토지의 고밀, 고층 건설이 가능해짐을 의미한다. 이후 건국대는 토지의 

절반을 포스코건설에 매각하여 약 3200억 원의 자금을 확보하였으며, 해당 

자금의 절반인 1600억 원을 인근 부속병원 신축에 투자하고, 나머지 자금은 

잔여부지 개발에 다시 투자하였다(한국경제, 2005). 이러한 사례는 2장에서 

언급한 지역 성장연합 형태의 개발연대가 본 사업을 위해 형성되었음을 알

려준다.

그러나 이러한 대규모 개발사업을 추진하고 개발이익을 최대화하기 위해

서는 지역 수준을 벗어나 다양한 스케일의 국가 행위자들과의 연계가 필수

적이었다. 대학이 고밀·고층 개발을 진행한 성과를 구체적으로 살펴보면 사

업 부지의 일반상업지역 내 개발된 ‘더 클래식 500’의 경우 용적률4) 612.0%

로, 준주거지역 내 개발된 스타시티의 경우 414.9%로 지어진 것을 알 수 있

다. 2000년부터 2010년 사이에 스타시티와 같은 서울 시내 지구중심지에 위

치한 일반상업지역에서 진행된 신규 개발사업의 평균 용적률은 372%이었

으며, 준주거지역의 경우 서울시 전체 준주거지역의 실현 용적률이 159.4%

임을 고려할 때 스타시티 사업이 예외적으로 고밀도로 진행된 것을 알 수 있

다(심경석·이창수·김찬호, 2017; 이윤상·남진, 2014). 건국대 재단은 개발이익을 

극대화하기 위해 인허가 과정에서 180억 원의 비자금을 조성하여, 여야 정

치인과 서울시, 광진구 관계자 등을 상대로 금품로비를 벌였다는 주장이 언

론에 의해 제기되었으며(국회 교육위원회, 2003; 한겨레, 2007; 한국대학신문, 

2003), 본 사업과 관련한 내용을 조사하였던 전 국회의원은 언론과의 인터뷰

에서 본 개발사업을 “구청, 서울시, 교육부가 삼위일체로 움직인” 권력형 비

리로 정의하기도 하였다. 또한 김경희 전 이사장이 인허가를 위해 고건, 이

명박 전 서울시장들을 만났다고 스스로 밝힌 점을 고려했을 때 대학이 본 사

업을 위해 다양한 스케일의 국가 행위자와 다방면적인 결탁을 시도한 것을 

4) 용적률이란 대지면적에 대한 지상층 면적합계의 비율로, 그 비율이 높을수록 고밀 개발이 

이루어짐을 의미한다. 각 용도지역(일반상업지역, 준주거지역 등)의 최대 용적률은 법과 

조례에 따라 제한된다. 
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짐작하게 해준다(시사저널, 2007; 한국경제, 2005). 이는 앞서 지적한 바와 같이 

다양한 스케일 행위자들의 중요성을 간과하고 있는 성장기구론의 한계를 보

여준다.

한편 스타시티의 개발은 수직적 확장을 통해 대학이 획득한 자본이 순환

되는 과정을 보여준다는 점에서 그 내용을 더 살펴보고자 한다. 스타시티의 

개발을 통해 창출되는 수익의 대부분은 또 다른 건조환경에 투자되었는데, 

우선 건국대학교는 2001년 이후 5년간 학교 내 22개 건물을 신축 또는 증축

하고, 교육시설의 전체면적을 68% 증가시키는 등 교내 건축물에 공격적인 

투자를 지속하였으며(길용수, 2010), 잔여 사업부지를 백화점 등의 상업시설

과 유료 노인요양시설 등으로 자체 개발하여 2018년 기준 임대 보증금 7567

억 원을 벌어들였다. 한 가지 주목할 만한 점은 재단이 임대 보증금 중 5443

억 원을 각종 공사비에 이미 지출했다는 점인데, 이 중 3795억 원을 유료 노

인요양시설과 호텔인 더클래식500 개발 비용으로, 786억 원을 백화점 등의 

상업시설 공사비로, 545억 원을 파주 골프장 공사비로 지출하고 나머지 

1570억 원을 기타 부동산 매입에 사용한 것으로 드러났다(SBS 뉴스, 2018). 

이는 수직적 확장을 통해 부동산에서 창출된 잉여가치가 부동산에 재투자 

되는 과정을 생생하게 보여주는 사례이다. 또한, 유료 노인요양시설의 임대 

보증금의 일부인 120억 원은 교육부와의 협의 없이 무단으로 사모펀드인 옵

티머스 펀드5)에 투자되기도 하여 잉여자본이 금융영역으로 재투자 되는 모

습도 발견할 수 있었다.

건국대의 스타시티 개발사업은 설립자 가족을 중심으로 한 초법적 자본축

적 행위의 범주에서 벗어나지 않았다. 당시 개발사업을 주도한 김경희 전 이

사장은 건국대학교 설립자의 큰 며느리로 2017년 4월 대법원에서 법인의 재

산을 횡령한 죄로 징역 10개월 집행유예 2년 선고를 확정받아 이사장직을 

잃게 되었으며, 김 전 이사장이 임명하였던 김진규 전 건국대학교 총장은 교

5) 옵티머스 펀드는 2020년 발생한 자산운용사 옵티머스 자산운용이 일으킨 피해액 5146억 

규모의 대규모 사모펀드 사기 사건의 중심이 된 금융상품으로, 현재까지 그 수사가 진행 

중에 있다(경향신문, 2020).
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내 건설 공사 수주를 약속하며 빌린 돈 16여 원을 갚지 않은 행위 등으로 징

역 4년을 선고받기도 하였다(연합뉴스, 2013b; 한겨레, 2017). 한편 김 전 이사

장은 스타시티의 임대 보증금과 은행 대출로 건설한 골프장을 정치적 인맥

을 유지하기 위한 수단으로 적극적으로 활용한 것이 밝혀졌는데, 전 국회의

장을 포함한 전·현직 국회의원, 전 대법관, 검사, 언론인들이 김 이사장과 무

료로 골프를 친 것으로 밝혀져 자본과 국가의 개인적 융합이 여전히 조직적

인 수준에서 존재하고 있음을 알 수 있었다(미디어오늘, 2015). 

건국대학교의 사례는 대학이 직접 부동산 개발에 나서 수직적 확장을 통

해 자본축적과 지대를 추구한 사례로 재생산 영역의 잉여가치가 건조환경과 

금융영역으로 전환되는 과정을 보여주었다. 이러한 과정에서 고급 주상복

합, 백화점, 호텔, 대형마트 등 도시의 상업화를 가속시키는 공간들이 만들

어졌으며, 이러한 공간에서 만들어지는 잉여자본은 기존의 수도권 사립대학

을 중심으로 한 불균등 발전 구조를 공고히 하는 임무를 수행하고 있음을 알 

수 있다. 대학은 이러한 과정을 용이하게 하기 위해 다양한 국가권력과 언론

을 적극적으로 포섭하는 모습이 드러났다. 

4. 대학 캠퍼스 공간의 수직적 확장

사립대학은 재단의 수익용 자산을 활용한 지대추구와 자본축적을 계속한 

것과 동시에 대학 캠퍼스의 물리적 확장을 지속적으로 진행해왔다. 서론에

서 언급한 바와 같이 대학 정원이 정체되기 시작한 2000년 이후에도 이러한 

흐름은 계속되고 있으며, 이는 건조환경이 대학에서 차지하는 중요한 비중

을 보여준다. <그림 2>에서 보이는 바와 같이 대학의 교지 확장은 점차 정체

되는 가운데 대학 내 건축물의 전체면적은 꾸준히 증가하여, 2000년 이후 20

년간 교지 면적이 14% 증가하는 동안 대학 캠퍼스 공간은 2배 이상 확장된 

것을 알 수 있다. 4년제 사립대학만을 놓고 그 변화를 비교하였을 때 2000년

부터 2020년까지 대학당 평균 교지 면적은 42.2헥타르로 변화가 없었으나, 
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출처: 교육통계연보(각 년도).

<그림 3> 국내 사립대학의 건설행위 관련 지출과 재단전입금 지원 현황

출처: 김태년 의원실(2013), 박거용(2007), 한국사학진흥재단(2015).

<그림 2> 국내 대학의 교지 면적 및 건물 전체면적 증가 현황
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건축물의 전체면적은 평균 11만m2에서 20만 7255m2로 88% 증가하여 캠퍼

스의 고밀화가 진행된 것을 알 수 있으며, 이는 곧 캠퍼스 공간의 수직적 확

장이 적극적으로 진행되었음을 의미한다. 

대학의 물리적 확장의 지속은 대학이 토지를 구매하고 건축물을 짓기 위

해 점차 더욱 많은 예산을 지출함을 의미한다. <그림 3>에서 알 수 있듯이 

대학이 토지 구매와 건설행위와 관련하여 지출한 금액은 2010년까지 꾸준

히 증가하였으며, 2010년부터 2015년까지 대학들은 매년 평균 약 85억 원을 

캠퍼스 내 건축 행위를 위해 예산을 지출하였다(김태년 의원실 2013; 사학진흥

재단, 2015). 같은 기간 전체 대학들이 건축 행위를 위해 지출한 금액은 연평

균 1조 3166억 원에 달한다. 2015년 대학이 인건비를 제외한 연구비 명목으

로 교비 회계에서 지출한 금액은 4676억 원으로, 대학은 연구비의 세배에 가

까운 비용을 건설행위에 투입하고 있다. 대학 재단은 자산전입금을 통해 대

학의 건설행위를 지원하여야 하나, <그림 3>에서 보이듯이 이를 위한 대학 

재단의 기여는 점차 줄어들고 있다. 2015년 기준 대학 재단은 대학의 건설행

위 관련 지출의 4.8%만을 기여한 것으로 나타났으며, 이는 학생들의 등록금

이 실제로 건설행위에 투입되고 있음을 의미한다. 

대학이 물리적 확장을 지속하는 배경에는 다양한 동인이 존재하며 특히 

학생들을 위한 교육 여건의 개선과 같이 대학의 본 목적인 교육을 위해 또는 

교육부의 ｢대학 기본역량 진단｣과 같은 대학 평가에서 유리한 평가를 받기 

위한 생존의 목적으로 진행되는 때도 있을 것이다. 그러나 서울의 대형 사립

대학들의 경우 이미 충분한 법정 교육시설을 확보하고 있다는 점을 고려할 

때 이들 대학의 확장 배경에는 더욱 다양한 동기가 있음을 짐작하게 해준다. 

최근 대규모 지하 개발을 진행한 대학들을 예로 들어 살펴보면, 연세대의 경

우 2013년 기준 교사 확보율은 208.9%에 달하였으며, 고려대와 서강대도 각

각 180.1%, 151.0%로 법적 요구치를 훨씬 웃돌고 있음을 알 수 있다(대학교

육연구소, 2013). 그럼에도 불구하고 이들 대학 중 일부는 고층 건축물들을 교

내에 신축하였는데, 그 예로 2011년 고려대학교는 지상 12층, 지하 2층 규모

의 미디어관을 준공하였고, 서강대 역시 같은 해 지상 10층, 지하 2층 규모의 
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정하상관과 떼이야르관6)을 준공하였으며, 2016년 중앙대는 국내 단일 대학 

건물로는 최대 규모라 알려진 310관을 지상 12층, 지하 6층 규모로 준공하

였다. 이러한 건물들은 종종 대학 설립 50주년 기념(서강대), 100주년 기념

(중앙대) 등 상징적인 의미가 함께 부여되며, 서울에 있는 대학들의 부지가 

대부분이 주거지역으로 그 용적률과 최대 층수가 제한됨7)을 감안할 때 대학

은 주어진 제약 조건을 최대한 활용하여 고층건물을 신축하고 있음을 알 수 

있다.

이러한 서울 대형 사립대들의 수직화는 앞서 언급하였던 대학 간의 불평

등을 재생산하는 역할을 수행하며, 이는 종종 재벌과의 연대를 통해 진행된

다. 연세삼성학술정보원이나 고려대 백주년 기념 삼성관, 서강대 금호아시

아나 바오로관 등 이제 재벌기업의 이름을 함께 달고 있는 건물들을 서울의 

주요 대학에서 찾는 것은 어려운 일이 아니게 되었다. 이러한 현상은 1990년

대 초반 국내 사립대학 사이에서 ‘경영 총장’을 임명하여 기금 조성에 적극적

으로 나면서 본격화되기 시작하였으며(김정인, 2018), 한 언론 보도에 따르면 

2016년 기준 29개 재벌기업이 8개 대학 내 건물들에 기부한 금액의 총액은 

4000억 원이 넘는 것으로 추정되었다(파이낸셜투데이, 2016). 이러한 재벌과 

대학의 연대는 기존의 대학 서열을 바탕으로 진행되고 있으며(매일경제, 

2003; 오마이뉴스, 2007), 재벌기업의 기부를 받아 지어진 건물들이 대부분 해

당 재벌이 보유한 건설사에 의해 시공되고 있어 재벌기업들은 기부 과정에

서 기업활동을 계속할 기회를 얻음과 동시에 법인세 감면 혜택을 받게 된다. 

재벌의 이러한 기부 행위는 생산 영역의 자본이 대학을 거쳐 건조환경으로 

전환되는 과정을 보여주며, 이 과정의 결과로 재벌과 엘리트 대학 간의 연대

6) 서강대는 본래 본 부지의 지하에 대형마트인 홈플러스를 유치하려고 하였으나, 학교 구성

원들의 반대로 인해 계획을 철회하였다. 본 사례는 대학의 상업화를 위한 대학과 자본 간

의 결탁이 항상 성공적이지 않음을 보여준다.

7) 앞서 언급한 세 대학의 건축물들은 모두 제2종일반주거지역에 위치해 있으며, 이에 따라 

신축 당시 최대 층수가 12층으로 제한되어 세 대학 모두 12층 이하의 건축물이 신축된 것

으로 파악된다.
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가 강화되며 한국 자본주의 사회의 지배 구조를 공고히 하는 임무를 수행한

다. 

재벌과 자본에 포섭되어 만들어진 대학 공간은 시장의 성격을 띠게 되기 

마련이다. 고려대학교가 2003년 중앙광장을 신축하며 다국적 커피 전문점 

스타벅스를 입점시키며 이러한 현상이 본격화되었는데, 오늘날 서울의 주요 

대학 캠퍼스에서 재벌기업이 운영하는 프랜차이즈 음식점을 마주치는 것이 

이제는 낯설지 않은 일이 되었다. 대학교육연구소(2015)에 따르면 2015년 기

준 서울의 대학 내 입점 중인 음식점 등 외부업체는 총 450개에 달하며, 이중 

LG 일가가 운영하는 아워홈이 19개 업체, 신세계푸드가 17개 업체, GS리테

일이 15개 업체를 입점시켜 재벌기업들의 참여가 두드러졌다. 한편 서울시 

대학 내 외부업체의 절반 이상인 55.1%가 서울대, 한양대, 연세대, 고려대, 

서강대에 집중되어 있었는데, 이는 우리가 인지하고 있는 대학의 서열과도 

매우 유사한 점에서 대학에 침투하고 있는 재벌의 자본과 대학의 상업화가 

별개의 문제가 아님을 보여준다. 김누리(2009)의 묘사처럼 오늘날 서울의 주

요 사립대는 “시장의 포로”가 되어 자본주의 발달에 필요한 노동력의 양성뿐

만 아니라 이들을 자본주의 소비문화에 포섭하는 복합적인 역할을 수행하는 

곳이 되었다.

대학 공간의 수직적 확장은 고층화뿐만 아니라 지하화 형태로도 진행되고 

있다. 수도권 대학을 중심으로 캠퍼스 공간 확장을 위한 추가 토지 확보에 

점차 어려움이 발생함에 따라 대학들은 지하 공간에 눈을 돌리기 시작하였

고, 2000년대 초부터 지하 공간 개발에 적극적으로 나서기 시작하였다(김선

창, 2003; 조선일보, 2004). 이와 관련한 대표적인 사례로는 고려대의 지하 캠

퍼스 개발을 들 수 있는데, 고려대는 2002년 중앙광장을 개발한 뒤 2006년 

지하 3층, 지상 1층, 전체면적 28,155m2 규모의 하나 스퀘어를 준공하여 지

상에 있던 주차장을 지하로 옮기고 상업시설과 교육시설을 함께 조성하였다

(김상준, 2006). 하나은행은 본 사업을 위해 130억 원을 기부하였다(고대

TODAY, 2008). 고려대에 이어 이화여대와 서강대 등 다른 대학들도 잇따라 

지하 캠퍼스를 조성하였다. 그 조성 방법도 점차 다양해져 서강대는 2008년 
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지하 공간인 곤자가 플라자와 학생 기숙사를 350억 규모로 함께 조성하며 

산은자산운용에 20년간 전체 공간을 임대하는 조건으로 학교 자금을 전혀 

투자하지 않고 캠퍼스 공간의 확장을 진행하였다(서강대 대학원 신문사, 2020; 

조선비즈, 2010). 이러한 사례는 대학과 금융자본의 결탁을 통해 대학의 수직

화가 자본축적의 기회로 활용되고 있는 모습을 보여준다.

한편 대학 캠퍼스의 확장을 국가와 자본, 엘리트 대학 간의 일방적인 결합

으로만 이해하는 것은 대학을 둘러싼 다양한 행위자들 간의 동학을 간과할 

수 있다는 점에서 문제가 있다. 대학 내부에는 재단과 총장뿐만 아니라 다양

한 지위의 교수들과 학생들, 교직원들이 존재하며, 그 밖에 적지 않은 수의 

졸업생들과 대학 인근의 주민과 상인 등 그 영향력은 다르나 대학의 의사결

정에 영향을 미칠 수 있는 여러 행위자가 있다. 때때로 이러한 행위자들은 

대학 지도부의 의사결정에 중대한 영향을 미치기도 하는데, 그 최근 사례로

는 2016년 이화여대가 재학생과 졸업생들의 강력한 반대로 평생교육 단과

대학 설립을 포기했던 사건과 고려대가 2013년 학교 부지에 기숙사 신축 계

획을 발표한 후 현재까지 지역 주민들의 완강한 반대로 인해 기숙사 설립 추

진에 난항을 겪고 있는 사례를 들 수 있다. 이러한 모습은 대학이 복합적이

고 모순적인 성격을 내포하고 있으며, 따라서 대학을 성장연합 또는 반성장

연합의 일부로서 단순하게 개념화하려는 시도는 적절하지 않음을 보여준다.

연세대가 최근 진행한 ‘백양로 재창조’ 사업은 대학의 수직적 확장을 둘러

싼 다양한 이해 관계자들의 동학을 보여준다는 점에서 그 내용을 더 살펴보

고자 한다. 본 사업은 캠퍼스 내 지하 3층 규모의 58,742m2의 지하 공간을 

신축하여 917면의 규모의 지하 주차장과 교육 관련 시설 및 상업시설을 설

치하는 사업으로, 이를 위해 1050억 원의 예산이 소요되었다(서대문구의회, 

2016; 한국일보, 2015). 그밖에 390석 규모의 소규모 클래식 전용 공연장이 만

들어졌는데, 이를 위해 금호아시아나그룹이 100억 원을 기부하기도 하였다. 

본 사업은 정갑영 교수의 연세대 총장 취임 후 5개월 만인 2012년 7월 연세

대 재단으로부터 사업 승인을 얻었으나, 2013년 4월부터 일부 교수진과 학

생들이 본 사업의 절차적 정당성에 대한 문제를 제기하며 학교 경영진과 학
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출처: 저자 촬영.

<그림 4> 지하화 공사가 진행 중인 백양로의 모습(2014년 8월)

교 구성원들의 갈등이 격화되기 시작하였고, 일부 학교 구성원들은 천막 농

성에 나서 착공이 2013년 8월까지 지연되었다(연세춘추, 2013, 2014). 이러한 

반대에도 불구하고 본 사업은 학교의 계획안을 바탕으로 추진되어 정갑영 

총장의 임기가 끝나기 4개월 전인 2015년 9월 완공되었다. 그러나 총장 재

선을 노리던 정갑영 총장은 차기 선거에서 교수들과 학생들의 낮은 지지로 

인해 선거 과정 중에 사퇴하게 되었는데, 이러한 배경에는 백양로 사업 추진 

과정에서 보인 그의 독단적인 지도력이 그 주요 원인으로 여겨지고 있다(뉴

스1, 2015). 

사업 추진 과정에서 학내 구성원들은 백양로 사업이 정당한 절차를 거치
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지 않고 졸속으로 추진된 토목 사업이라는 비판적 목소리를 적극적으로 표

출하였다. 당시 연세대 문화인류학과 교수였던 조한혜정은 본 사업이 치적

성 사업으로 정당한 절차를 거치지 않고 졸속으로 추진되었다는 점에서 정

갑영 총장을 ‘4대강’ 사업을 무리하게 추진하였던 이명박 전 대통령에 비교

하기도 하였으며(경향신문, 2013), 본 사업과 관련하여 반대 운동에 적극적으

로 참여한 한 교수는 언론과 진행된 인터뷰에서 대학 본부가 역사적, 상징적 

가치를 가지고 있는 백양로를 “토건 마인드”로 훼손하고 있다고 주장하기도 

하였다(주간동아, 2013). 대학 경영진은 본 사업을 위해 대학 구성원들을 대상

으로 여러 번의 의견 청취를 진행하였기 때문에 그 절차에 문제가 없다고 주

장하였으나, 교수평의회는 학교가 충분하지 않은 정보를 제공하였으며, 이

와 관련한 교수들의 의견을 전혀 받아들이지 않았다고 주장하였다(백양로 재

창조사업 사업본부, 2013; 연세대 교수평의회, 2013a).

학교 구성원의 백양로 사업에 대한 격렬한 반대는 앞서 언급하였듯이 대

학이 사회의 재생산 기능을 담당하는 조직으로 가지는 복합적 성격을 드러

낸다. 본 사업의 기획 단계에서 대학병원은 본 사업에 300억 원을 지원하여 

900면이 넘는 주차시설에 대한 우선권을 가지게 되었는데, 주차시설은 장례

식장과 더불어 대학병원의 주요 수입원 중 하나로, 병원은 이를 통해 추가 

수익을 확보할 기회를 얻게 되었다(연세대학교 교수평의회, 2013b). 2008년 기

준 연세의료원의 한 해 주차장 수입은 28.5억 원이었던 점을 고려할 때 대학

병원에게 백양로 사업은 적절한 투자 기회로 여겨진다(매일경제, 2009). 그러

나 학생들과 교수들은 2013년 7월부터 본격적으로 본 사업에 대한 반대 활

동을 시작하며 백양로 사업이 병원을 위해 주차공간을 확장하는 것이 주목

적인 사업이며, 여기에 투입되는 자금을 교육 환경 개선에 투자하는 것이 더 

옳다고 주장하였다(연세대 교수평의회, 2013b). 2014년 6월 교수평의회에서 

진행하여 전체 평의회 구성원의 58.9%가 참여한 정갑영 총장에 대한 중간평

가에서 “총장이 교내 구성원들의 의견을 충실히 반영하여 백양로 사업을 추

진해왔는가”에 대하여 긍정적 평가를 한 교수들은 22%에 그쳤지만, 부정적 

평가는 64%, 중립적 평가는 14%에 달하였다. 특히 업무 성취도와 관련한 항
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목에서 총장의 리더십과 백양로 사업과 관련한 항목에서 가장 낮은 점수를 

기록하여 교수 구성원들의 사업에 대한 인식이 매우 부정적이었음을 알 수 

있으며, 이는 대학 내부에 존재하는 다양한 집단 간의 동학을 보여준다.

대학 외부에서도 본 사업에 대한 반대가 존재하였는데, 특히 연세대가 위

치한 신촌의 상인들은 연세대가 백양로 지하에 상업시설을 설치한다는 내용

이 알려지자 ‘백양로 상업화 반대 대책위원회’를 조직하여 반대 운동을 벌였

다. 이는 지역 내 발생하는 수익의 소유를 둘러싼 갈등이라는 점에서 대학과 

교수 및 학생 집단 간의 동학과는 다른 층위의 관계를 보여준다. 이러한 갈

등을 해소하기 위해 서대문구청과 상인연합회, 대학 등은 협의체를 구성하

였으며, 이 과정에 대학은 백양로 지하에 프랜차이즈 식당과 같은 상업시설

을 입점시키지 않을 것을 약속하였다(한국경제, 2012). 그러나 결국 백양로 지

하에는 학생들의 교육을 위한 공간보다는 회의 시설과 식당, 카페와 같은 수

익 창출을 위한 공간을 중심으로 계획되었으며, 상인연합회와 맺은 상생협

약과 달리 그 자리에는 스타벅스와 파리바게뜨와 같은 프랜차이즈가 입점하

였다.

연세대의 백양로 사업은 결국 다른 사립대학에서 추진된 지하화 사업과 

유사하게 자본축적을 위한 장이 되었다. 이러한 현상은 자본주의 사회에서 

대학의 역할을 교육을 위한 행위자뿐만이 아닌 건조환경 생산에 적극적으로 

나서는 행위자로서 인식할 필요가 있음을 다시 한번 알려준다. 김태년 의원

실(2013)에 따르면, 연세대는 2008년부터 2012년까지 토지 매입비와 건설비 

등으로 2742억 원을 지출하였으나, 법인은 같은 시기 자산적 지출의 0.05%

에 해당하는 1억 2482만 원만을 자산전입금으로 지원하는 데 그쳤다. 감사

원(2011)은 2011년 11월 발표한 ‘대학재정 운용실태 주요 감사 결과’에서 사

립대학들이 관행적으로 교비에서 학교시설 건설비를 지출하고 있으며, 따라

서 건설비 대부분이 학생 부담으로 돌아가고 있고 교육과학부도 이를 용인

하고 있는 상황을 지적하였다. 특히 중앙일보(2011)는 이와 관련한 대표적인 

사례로 연세대의 이름을 거론하기도 하였다. 연세대 대학 본부가 백양로 사

업의 목적을 “융합과 교류, 소통과 문화”의 공간이라 홍보한 것과 달리 본 사
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업의 추진 과정에서 학생들의 공간 수요는 거의 반영되지 않았는데(연세춘

추, 2014, 2015; 한국일보, 2015), 학생들의 등록금이 공사에 쓰이면서도 학생들

이 필요로 하는 공간 마련은 뒷전인 채 상징적·상업적 공간의 생산에 초점

을 둔 백양로 사업은 토건 사업이 발전과 진보로 여겨지는 발전국가의 이데

올로기가 대학 내에서 어떻게 재현되는지를 보여주는 사례라 볼 수 있다.

본 장에서는 대학 캠퍼스 공간의 수직적 확장을 조사하며 백양로 재창조 

사업을 중심으로 지하를 향한 확장사례를 분석하였다. 대학의 지하 공간의 

생산은 교육 공간을 확장하거나 교육 환경을 전반적으로 개선하기 위한 목

적 이외에도 더 많은 수익을 창출하기 위한 경제적 동기에서도 진행됨을 보

였으며, 이러한 현상은 서울의 대형 대학을 중심으로 불균등하게 이루어지

고 있음을 알 수 있었다. 이 과정에서 대학은 종종 금융자본 및 재벌 자본과

의 결탁을 시도하는데, 이는 자본이 생산 영역에서 대학을 거쳐 건조환경으

로 전환되며, 한국의 엘리트 대학과 재벌 간의 연계가 강화되는 모습을 보여

준다. 한편 연세대의 백양로 사업을 포함한 여러 사립대학의 지하 확장과 고

층건물 신축 사업은 대학이 경제적 목적과 더불어 정치적 목적과 결합하여 

상징적 공간을 생산하기 위해 수직적 확장을 진행한 사례인데, 이러한 사업

들의 추진 과정에서 발생한 학내외 구성원 간의 갈등은 대학을 지배하는 발

전국가의 이데올로기와 대학의 시장화를 포함한 다양한 사회경제적 과정이 

충돌하는 모순적 공간의 성격을 가지는 대학의 모습을 보여준다. 
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5. 맺음말

한국에서 이루어진 대학 공간에 관한 연구는 대학을 지식과 혁신 생산자 

또는 지역경제의 거점 측면에서 이해하려는 시도가 대부분으로, 한국의 사

립대학이 그 물질적 목표를 달성하기 위해 도시 내에서 국가와 재벌기업 등

과 적극적으로 협력하거나 대치하며 자본축적을 위한 공간을 생산하는 대학

의 모습을 분석하려는 연구는 매우 드물었다. 본 연구는 이러한 문제의식을 

바탕으로 서울의 대형 사립대학이 수직적 확장에 나서는 여러 동인과 그 과

정에 대한 분석을 시도하였다.

본 논문의 이러한 시도를 통해 발전주의 도시화 과정에서 국가뿐만 아니

라 대학과 같은 다양한 도시화 행위자가 있었음을 보였으며, 발전주의 도시

화가 국가나 재벌기업을 넘어 제3영역에서 어떻게 작동하고 있는가를 보였

다. 대학은 자본축적과 지대추구를 위해 국가와 재벌기업 등 다양한 행위자

들과의 연계를 통해 자본주의적 공간의 생산에 적극적으로 나서고 있으며, 

이러한 공간에서 생산되는 잉여가치는 불균등하게 분배되고 있다. 이러한 

과정은 자본주의적 도시화가 생산과 소비의 공간을 넘어 재생산 공간을 포

함한 사회 전반에 걸쳐 진행된다는 점을 보여준다는 점에서 자본주의적 도

시화를 더욱 폭넓게 이해할 수 있는 단서를 제공한다. 또한, 이렇게 탄생하

는 공간은 기존의 불균등한 사회 구조를 더욱 공고히 하는 역할을 함께 수행

하고 있음을 보임으로써 대학을 통한 자본의 전환이 공간의 생산뿐만 아니

라 사회 구조의 재생산에도 미치는 영향을 보였다. 한편 이 과정에서 발전국

가의 개입은 거의 드러나지 않았는데, 이러한 결론은 한국의 도시화 과정의 

다양한 측면을 이해하기 위해 국가 중심의 접근에서 벗어나 다양한 스케일

에서 진행되는 여러 행위자의 상호작용을 중심으로 한 접근을 요구하는 박

배균(2012) 등의 주장을 뒷받침해주는 근거이다. 

한편 한국의 사립대학이 가진 복잡한 성격과 그 구성은 대학이 수직화에 

나서는 다양한 동기와 과정을 의미한다. 본 논문은 이를 서울의 대형 사립대

학을 중심으로 수익용 재산을 통해 진행되는 수직적 확장이 외부 행위자들
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과 어떠한 관계 속에서 추진되는지, 캠퍼스 내에서 진행되는 수직적 확장이 

교내외 행위자들 간에 어떠한 갈등을 유발했는지로 나누어 분석하였다. 이

에 따르면 대학들은 상징적, 경제적, 정치적 목적 등 복합적인 동기를 바탕

으로 수직적 공간을 생산하고 있으며, 이러한 과정은 종종 자본과의 밀접한 

연계 속에 진행됨을 알 수 있었다. 이렇게 생산된 수직적 공간은 다분히 상

업적인 성격을 가지게 되며, 지역사회에 소속감을 주기보다는 이에 동화되

지 않는 불균등하고 이질적인 공간으로 남을 가능성이 크다는 점에서 문제

의식을 느낄 필요가 있다. 한편, 본 연구에서 다루어진 사례는 서울이라는 

지리적 맥락과 대형 사립대학이라는 사회적 맥락을 바탕으로 하고 있으므

로, 본 연구의 결론을 다른 시공간적 맥락을 가진 대학의 확장사례에 적용하

는 데에는 한계가 따른다. 따라서 지방 소도시에 있는 사립대학의 공간적 확

장과 같이 다양한 형태의 대학이 물리적 확장을 추진한 사례에 대한 분석을 

추가로 진행함으로써 대학이 도시화에 미치는 다양한 영향에 대한 이해를 

정교화하기 위한 노력이 뒤따라야 할 것이다.
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Verticalization Process of Universities: Focusing on the Cases of Physical 
Expansion Activities of Private Universities and Their Foundations in 

South Korea from the Late 1990s

Do Young Oh

This paper analyzes various verticalization cases conducted by private uni-
versities in Seoul, South Korea, based on the concept of developmental urbanism. 
By doing so, this paper conceptualizes the university as one of the various urban ac-
tors and attempts to contribute to promoting a more heterogeneous understanding 
of the urbanization process in South Korea. To this end, this paper reviews the theo-
ries of capital circulation and growth machine and investigates processes of capital 
accumulation and rent-seeking through capital switching led by the university. As 
a result, it can be observed that the university promotes verticalization not only for 
educational purposes but also for various purposes such as economic, political and 
symbolic ones, and the space produced by this process tends to be exclusive and 
uneven. Finally, this paper argues that such university spaces accelerates the com-
mecialization of urban spaces and reproducing spatial and social inequality.

Keywords: Developmental Urbanism, Vertical Accumulation, University, 
Campus Expansion, Property Development
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