Влияние «зеленого пояса» Сеула на земельный рынок столичного региона Республики Корея в конце XX - начале XXI вв.
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Столичный регион Республики Корея, который включает в себя Сеул, Инчхон и провинцию Кёнгидо, — место сосредоточения 26,1 млн человек, что составляет более половины населения всей страны [1]. Со второй половины XX в. Сеул непрерывно разрастался, привлекая внимание не только инвесторов и бизнесменов, но граждан со всей страны. Из-за роста спроса Сеул, а позже и весь столичный регион столкнулись с проблемой чрезвычайно высокой концентрации населения и хозяйства, что вызвало непрерывное повышение цен на землю и недвижимость. В ответ на усугубляющиеся вызовы был предпринят ряд радикальных мер, направленных на деконцентрацию населения и децентрализацию промышленности [3]. Для сдерживания роста цен на коммерческие земли и ограничения «расползания» Сеула в 1970-х гг. вокруг него был образован «зеленый пояс» — лесной ареал, не подлежащий застройке и коммерческому использованию.
Поскольку проблема перегруженности земельного рынка столичного региона Республики Корея остается актуальной до сих пор, необходимо изучать факторы, от которых зависят цены на этом рынке. Поскольку «зеленый пояс» был введен как мера сдерживания роста цен, необходимо изучить его эффективность и определить, к чему привел отказ от проводимой политики. В связи с этим обстоятельством, цель данного исследования — оценка эффективности сокращения «зеленого пояса» через изучение механизма его влияния на рынок земли столичного региона Республики Корея как единой системы. Основными источниками работы стали статистические интерактивные карты местности (Google Earth, Kakao map, V-World), а также корейские газеты (Чосон ильбо, Мэиль синмун, Кёнхян синмун, Донга ильбо и др.).
На первом этапе исследования была изучена история появления и последующего сокращения «зеленого пояса» в Республике Корея. После этого был проведен анализ статистических данных о столичном регионе (динамика миграционных потоков, распределения площади земель разного типа, количества доступного жилья и др.). Далее были подготовлены карты, отражающие динамику сокращения «зеленого пояса» столичного региона Республики Корея. Для расчета степени зависимости стоимости земли в столичном регионе от изменения площади «зеленого пояса» была выбрана математическая модель «разность разностей» (формула 1):
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Она позволяет определить зависимость y (темпов изменения стоимости земли) от определенного фактора S (нахождение города внутри или вне «зеленого пояса») в разные временные отрезки T. Для исследования было выбрано два периода: 1990-2000 и 2000-2010 гг. 2000 г. был выбран в качестве раздела, поскольку «зеленый пояс» начал интенсивное сокращение именно в 2000 г. Новизна данного подхода заключается в анализе изменения цен на территориях как внутри «зеленого пояса», так и за его пределами, а не только в отдельных районах столичного региона. Его использование позволило сравнить ситуации на рынке земли в разных частях столичного региона за 20 лет и дать общую характеристику эффективности «зеленого пояса».
Расчеты показали, что в конце 1990-х темпы изменения цен на землю оказались отрицательными как внутри пояса (меньше на 7% по сравнению с началом 1990-х), так и за его пределами (меньше на 2,5%), включая территории, только что вынесенные за пределы пояса (меньше на 6%). Подобная динамика доказывает, что изначально сокращение «зеленого пояса» принесло положительный результат и цены на землю прекратили рост. Однако, если в период 2000-2010 гг., цены на территории внутри «зеленого пояса» снова снизились на 0,2%, то за его пределами они выросли на 0,4%, а наибольший прирост пришелся на территории, которые вновь стали открытыми для застройки после исчезновения «зеленого пояса» (цены поднялись на 0,6%). Следовательно, земли, где был сокращен «зеленый пояс», в конце 1990-х были более дешевыми по сравнению с территориями, изначально не входившими в него, и со временем стали наиболее привлекательными для застройщиков.
Изначально «зеленый пояс» появился для «заморозки» цен на земельном рынке столичного региона и предотвращения бесконтрольного разрастания Сеула. Однако результаты исследования показали, что сокращение территорий «зеленого пояса» оказалось более эффективным, нежели его появление, что противоречит изначальным целям вводимой политики. 
Таким образом, внедрение «зеленого пояса» в столичном регионе Республики Корея оказалось неэффективным, вызвав массовую общественную критику. Однако своевременное форматирование соответствующей политики делают кейс Республики Корея репрезентативным по сравнению с другими примерами, где попытки избавиться от неэффективных «зеленых поясов» занимали десятилетия и оказывались безуспешными [2]. Корейский пояс позволяет критически переосмыслить градостроительную политику по отношению к зеленым пространствам и «новым городам», которые пришли на смену не застроенным зеленым территориям и изменили рынок земли и недвижимости столичного региона. 
Источники и литература
1. KOSIS Korean Statistical Information Service. URL: https://kosis.kr/index/index.do.
2. Gallent, Madeddu. Covid-19 and London’s decentralising housing market–what are the planning implications? // Planning Practice & Research, 2021, Vol. 36 (5), pp. 567-577.
3. Пчелинцев В.С. Урбанизация в азиатском регионе на рубеже веков: от мегаполисов к «мировым» городам // Мегаполисы: развитие в условиях глобализации. 2008. с. 87-113.
