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При возведении многоэтажных жилых домов на территориях, примыкающих к Московской кольцевой автомобильной дороге (МКАД), весьма существенна доля стоимости земельного участка под застройку (13-30%), в городском округе Реутов - 16,79%. При прочих равных условиях - чем меньше доля затрат инвесторов на приобретение прав долгосрочной аренды, (либо цена выкупа) земельных участков в общих затратах на строительство жилья, тем это более выгодно для застройщиков. 
Сопоставление наметившихся в 2021-2022 годах темпов увеличения цен продаж квартир в новостройках вблизи МКАД свидетельствует, что при статичности относительно невысоких выкупных цен земельных участков происходило и продолжается искусственное завышение инвестиционной привлекательности застраиваемых коммерческим жильем территорий; упускаются возможности дополнительного пополнения бюджетов администраций городских округов в Подмосковье при сопровождении процедур трансформируемого земельного и жилищного рынка. В интересах государства целесообразно применение конвергенционных (сочетающих государственный и рыночный) механизмов, обеспечивающих балансы интересов администраций городских округов, инвесторов и застройщиков; приоритеты мегаполиса, новоселов и сохранения природы. 
Назрело регулирование доходности коммерческих проектов строительства многоэтажных жилых зданий посредством уточнения уровней инвестиционной привлекательности земельных участков, пропорциональным повышением (индексацией) выкупных цен с применением дифференцированных по округам коэффициентов.  
Например, в городском округе Реутов за прошедшие полгода цены продаж квартир увеличились в 1,91 раза, ожидаемо их дальнейшее повышение в текущем 2022 году до 2,31 раза, т.е. при дифференцированном коэффициенте 2,11 становятся объяснимыми выкупные цены в 217 млн. руб./га за образуемые земельные участки.
Актуально упреждающее установление более высоких выкупных цен, уточнение требований к образованию, оценке, переоценке и организации рационального использования пригодных для многоэтажной жилищной застройки резервных земельных участков, формирование из них перечней и регулярное обновление инвестиционных меморандумов. Прирост выкупных сумм за земельные участки должен стать адекватным росту цен на квартиры; а перераспределение прироста всех денежных поступлений - предусматриваться с преобладанием большей доли на дополнительное пополнение бюджетов администраций городских округов. 
Урегулирование ситуаций по земельным участкам с завышенной инвестиционной привлекательностью нами предлагается проводить на основе корректировок уровней их инвестиционной привлекательности и выкупных цен, устанавливаемых на основе базовой кадастровой оценки земель и предпочтительных цен продаж квартир населению в новостройках. Для этого, ориентируясь на уже достигнутые и на расчетные ценовые параметры стоимости жилья и прогнозируемые цены продаж квартир населению, предлагаем проводить переоценку образуемых земельных участков с завышенной инвестиционной привлекательностью с целью их реализации по более высоким стоимостям выкупа, устанавливаемым на основе пропорциональной индексации кадастровой стоимости земель, максимально приближаемой к рыночной. 

