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附件

东莞市土地及房屋补偿安置标准

补偿项目 补偿标准

一、
集体
土地
及房
屋补
偿

集体土地征
地补偿

（一）土地补偿费和安置补助费补偿标准
按照东莞市征收农用地区片综合地价标准执行，其中第一类区片为 19.2万元/亩，第二类区片为 17.4万元/亩，第三类区片为 15.1万元/亩，第四类区片为
13.1万元/亩。东莞市征收农用地区片综合地价标准或相关政策变更的，按届时有效政策执行。
第一类区片范围包括东城街道、南城街道、万江街道、莞城街道、塘厦镇、凤岗镇、长安镇、虎门镇、松山湖高新技术产业开发区管理委员会（东莞松山
湖科技产业园区）。
第二类区片范围包括常平镇、寮步镇、大朗镇、黄江镇、大岭山镇、厚街镇、清溪镇、松山湖高新技术产业开发区管理委员会（东莞生态产业园区）。
第三类区片范围包括石龙镇、樟木头镇、高埗镇、石碣镇、茶山镇、横沥镇、东坑镇、沙田镇。
第四类区片范围包括道滘镇、石排镇、企石镇、桥头镇、谢岗镇、洪梅镇、麻涌镇、望牛墩镇、中堂镇。
（二）青苗补偿标准
1.荔枝、龙眼、嘉宝果树补偿标准：
（1）平均树冠每棵 6米（含 6米）以上，每亩 5.11万元；
（2）平均树冠每棵 2米（含 2米）至 6米的，每亩 4.54万元；
（3）平均树冠每棵 1米（含 1米）至 2米的，每亩 3.97万元；
（4）平均树冠每棵 1米以下的，每亩 1.13万元。
2.其他杂果（包括芒果、李树、柚树、柑橘、柿子、黄皮、水葡萄、石榴、杨桃、青枣等）补偿标准：
（1）平均树冠每棵 5米（含 5米）以上的，每亩 2.84万元；
（2）平均树冠每棵 1米（含 1米）至 5米的，每亩 2.27万元；
（3）平均树冠每棵 1米以下的，每亩 1.13万元。
3.香蕉、草莓、火龙果补偿标准：香蕉每亩 1.13万元，草莓每亩 1.7万元，火龙果每亩 2.27万元。
4.林木、竹林补偿标准：林木每亩 0.57万元，竹林每亩 0.34万元。
5.青菜、稻谷等农作物补偿标准：每亩 0.34万元。
6.鱼塘青苗补偿标准：每亩 0.57万元。
7.花木场迁移补偿标准：每亩 2.5万元。
8.名贵树木、名贵药材以及名贵水产品等特殊种植（养殖）搬迁的补偿费用（含损耗费）通过评估审核方式确定。对于市级主导项目，特殊种植（养殖）
的类型由市农业农村局、市林业局、市城市管理综合执法局等相关行业主管部门认定。对于镇街（园区）主导实施的项目，特殊种植（养殖）的类型由镇
街（园区）组织相关领域专业机构认定。
9.集体建设用地及国有土地上青苗补偿标准，参照上述标准执行。零星种植的青苗按市场评估价补偿。
（三）被征地农民社会保障费用
按照我市被征地农民养老保障工作有关规定执行。
（四）留用地补偿标准
留用地按实际征收集体土地面积的 10%核算，原则上采取非实地留用的方式安置，按照不低于签订非实地留用安置协议（或征地补偿安置协议）时被征收
土地所在地的国有工业用地级别基准地价进行核算。相关政策变更的，按届时有效政策执行。
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补偿项目 补偿标准

一、
集体
土地
及房
屋补
偿

集体建设用
地使用权及
地上住宅房
屋补偿

采取物业置换和货币补偿相结合模式。采取物业置换的，置换房屋原则上在同地段或就近地段的集体建设用地上集中统一建设；不符合置换条件或权利人
自愿选择货币补偿的，采取货币补偿。
（一）权利人为本村村民
1.手续完善或可视为手续完善的宅基地及房屋，按已建房屋建筑面积 1:1计算置换面积，每户可置换的建筑面积合计不超过宅基地面积 4倍且最高不超过
600㎡。符合“一户一宅”的已建或未建宅基地，户内合计已建建筑面积未达到其宅基地面积 4倍且未超过 600㎡的，其差额部分可参照市住房城乡建设
局公布的在补偿核算时点的造价指标，按对应类型建设工程造价标准补足成本后，予以物业置换。符合置换条件但自愿选择货币补偿的，以符合置换条件
的已建房屋建筑面积为基数，按不超过 6000元/㎡予以货币补偿。对于不符合置换条件的，采取货币补偿，每栋已建建筑面积不超过其宅基地面积 4倍且
最高不超过 600㎡的部分，以房屋建筑面积为基数，按不超过 6000元/㎡予以货币补偿；每栋已建建筑面积超过其宅基地面积 4倍或超过 600㎡但属于建
设批准面积范围内的部分，按房屋主体结构类型予以货币补偿，区分不同结构，框架结构 2400元/㎡，砖混结构 2000元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1200元
/㎡，夹层（层高＜2.2米）800元/㎡；每栋已建建筑面积超过其宅基地面积 4倍或超过 600㎡且超出建设批准面积范围的部分，按无手续物业补偿标准予
以货币补偿。已批未建宅基地，可按市场评估价予以货币补偿。
2.手续不完善的历史物业，每栋已建房屋建筑基底面积不超过 150㎡且已建建筑面积在其建筑基底面积（不超过 150㎡）4倍以内的部分，以房屋建筑面
积为基数，按不超过 4800元/㎡予以货币补偿。每栋已建房屋建筑基底面积超过 150㎡或已建建筑面积超过其建筑基底面积（不超过 150㎡）4倍的部分
按无手续物业补偿标准予以货币补偿。未建宅基地，按不超过同类已批未建宅基地市场评估价的 80%予以货币补偿。
3.无手续的历史物业，仅按房屋主体结构类型予以货币补偿。区分不同结构，框架结构 1920元/㎡，砖混结构 1600元/㎡，夹层（层高≥2.2米）960元/㎡，
夹层（层高＜2.2米）640元/㎡。
（二）权利人为非本村村民
1.手续完善或可视为手续完善的宅基地及房屋，每栋已建房屋建筑面积不超过其宅基地面积 4倍且最高不超过 600㎡的部分，以房屋建筑面积为基数，按
不超过 6000元/㎡予以货币补偿。每栋已建建筑面积超过其宅基地面积 4倍或超过 600㎡但属于建设批准面积范围内的部分，按房屋主体结构类型予以货
币补偿，区分不同结构，框架结构 2400元/㎡，砖混结构 2000元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1200元/㎡，夹层（层高＜2.2米）800元/㎡。每栋已建建筑面
积超过其宅基地面积 4倍或超过 600㎡且超出建设批准面积范围的部分，按无手续物业补偿标准予以货币补偿。已批未建宅基地，可按市场评估价予以货
币补偿。
2.手续不完善的历史物业，每栋已建房屋建筑基底面积不超过 150㎡且已建建筑面积在其建筑基底面积（不超过 150㎡）4倍以内的部分，以房屋建筑面
积为基数，按不超过 3800元/㎡予以货币补偿。每栋已建房屋建筑基底面积超过 150㎡或已建建筑面积超过其建筑基底面积（不超过 150㎡）4倍的部分
按无手续物业补偿标准予以货币补偿。
3.无手续的历史物业，仅按房屋主体结构类型予以货币补偿，区分不同结构，框架结构 1920元/㎡，砖混结构 1600元/㎡，夹层（层高≥2.2米）960元/㎡，
夹层（层高＜2.2米）640元/㎡。
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补偿项目 补偿标准

一、
集体
土地
及房
屋补
偿

集体建设用
地使用权及
地上非住宅
房屋补偿

（一）集体工业用地及地上房屋补偿
原则上采取货币补偿，也可按照等价值原则采取物业置换。有条件给予置换的，可凭核算的货币补偿额，按照市场价值折换物业。
1.手续完善的工业用地及房屋，土地按照市场评估价予以货币补偿。地上房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同结构，工业厂房以及厂区内非独立
的办公、宿舍按框架结构 1200元/㎡，钢结构、砖混结构 800元/㎡，简易建筑 320元/㎡；厂区内独立的办公楼、宿舍楼按框架结构 2000元/㎡，砖混结构
1600元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1200元/㎡，夹层（层高＜2.2米）800元/㎡。
2.可视为手续完善的工业用地及房屋，已依法取得土地使用权证的土地按照同类手续完善工业用地的市场评估价予以货币补偿，未取得土地使用权证的土
地按照不超过同类手续完善工业用地的市场评估价的 90%予以货币补偿。已依法取得房屋所有权证的地上房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同结
构，工业厂房以及厂区内非独立的办公、宿舍按框架结构 1200元/㎡，钢结构、砖混结构 800元/㎡，简易建筑 320元/㎡；厂区内独立的办公楼、宿舍楼
按框架结构 2000元/㎡，砖混结构 1600元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1200元/㎡，夹层（层高＜2.2米）800元/㎡。未取得房屋所有权证的地上房屋，工业
厂房以及厂区内非独立的办公、宿舍按框架结构 1080元/㎡，钢结构、砖混结构 720元/㎡，简易建筑 288元/㎡；厂区内独立的办公楼、宿舍楼按框架结
构 1800元/㎡，砖混结构 1440元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1080元/㎡，夹层（层高＜2.2米）720元/㎡。
3.手续不完善的历史物业，土地按照不超过同类手续完善工业用地的市场评估价的 80%予以货币补偿；地上房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同
结构，工业厂房以及厂区内非独立的办公、宿舍按框架结构 960元/㎡，钢结构、砖混结构 640元/㎡，简易建筑 256元/㎡；厂区内独立的办公楼、宿舍楼
按框架结构 1600元/㎡，砖混结构 1280元/㎡，夹层（层高≥2.2米）960元/㎡，夹层（层高＜2.2米）640元/㎡。
4.无手续的历史物业，仅对房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同结构，工业厂房以及厂区内非独立的办公、宿舍按框架结构 960元/㎡，钢结构、
砖混结构 640元/㎡，简易建筑 256元/㎡；厂区内独立的办公楼、宿舍楼按框架结构 1600元/㎡，砖混结构 1280元/㎡，夹层（层高≥2.2米）960元/㎡，
夹层（层高＜2.2米）640元/㎡。
（二）集体商服用地及地上房屋补偿
原则上采取货币补偿，也可按照等价值原则采取物业置换。有条件给予置换的，可凭核算的货币补偿额，按照市场价值折换物业。
1.手续完善的商服用地及房屋，土地按照市场评估价予以货币补偿。地上房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同结构，商业铺面首层按 2400元/㎡，
商业铺面二层以上及办公按框架结构 2000元/㎡、砖混结构 1600元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1200元/㎡，夹层（层高<2.2米）800元/㎡。
2.可视为手续完善的商服用地及房屋，已依法取得土地使用权证的土地按照同类手续完善商服用地的市场评估价予以货币补偿，未取得土地使用权证的土
地按照不超过同类手续完善商服用地的市场评估价的 90%予以货币补偿。已依法取得房屋所有权证的地上房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同结
构，商业铺面首层按 2400元/㎡，商业铺面二层以上及办公按框架结构 2000元/㎡、砖混结构 1600元/㎡，夹层（层高≥2.2米）1200元/㎡，夹层（层高<2.2
米）800元/㎡。未取得房屋所有权证的地上房屋，商业铺面首层按 2160元/㎡，商业铺面二层以上及办公按框架结构 1800元/㎡、砖混结构 1440元/㎡，
夹层（层高≥2.2米）1080元/㎡，夹层（层高<2.2米）720元/㎡。
3.手续不完善的历史物业，土地按照不超过同类手续完善商服用地的市场评估价的 80%予以货币补偿。地上房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同
结构，商业铺面首层按 1920元/㎡，商业铺面二层以上及办公按框架结构 1600元/㎡、砖混结构 1280元/㎡，夹层（层高≥2.2米）960元/㎡，夹层（层高
<2.2米）640元/㎡。
4.无手续的历史物业，仅对房屋按主体结构类型予以货币补偿，区分不同结构，商业铺面首层按 1920元/㎡，商业铺面二层以上及办公按框架结构 1600元
/㎡、砖混结构 1280元/㎡，夹层（层高≥2.2米）960元/㎡，夹层（层高<2.2米）640元/㎡。
（三）集体其他类型建设用地及地上房屋补偿
1.手续完善的其他类型建设用地及房屋，土地按市场评估价予以货币补偿，地上房屋按评估确定的重置成新价予以货币补偿。
2.可视为手续完善的其他类型建设用地及房屋，已依法取得土地使用权证的土地按照同类手续完善土地的市场评估价予以货币补偿，未取得土地使用权证
的土地按照不超过同类手续完善土地的市场评估价的 90%予以货币补偿。已依法取得房屋所有权证的地上房屋按同类手续完善地上房屋评估确定的重置成
新价予以货币补偿，未取得房屋所有权证的地上房屋按同类手续完善地上房屋评估确定的重置成新价的 90%予以货币补偿。
3.手续不完善的历史物业，土地按照不超过同类手续完善土地的市场评估价的 80%予以货币补偿，地上房屋按同类手续完善地上房屋评估确定的重置成新
价的 80%予以货币补偿。
4.无手续的历史物业，仅对地上房屋按同类手续完善地上房屋评估确定的重置成新价的 80%予以货币补偿。
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补偿项目 补偿标准

二、
国有
土地
及房
屋补
偿

住宅房屋
（一）因“村改居”形成的国有划拨土地上建设的单家独栋式私人住房，参照集体宅基地及房屋补偿标准执行。
（二）其他国有土地上住宅房屋，有条件给予置换的，按证载建筑面积置换同性质物业，并原则上提供同地段或就近地段的置换房屋；无条件置换或权利
人自愿选择货币补偿的，按现状房屋类似房地产的市场评估价予以货币补偿或兑换房票。

非住宅房屋 按照现状房屋类似房地产的市场评估价采取货币补偿，也可按等价值原则采取物业置换。

三、
其他
补偿
补助

临时建筑、
构筑物、附
属物及其他
地上附着物

以不重复补偿为原则，临时建筑、构筑物、附属物及其他地上附着物按照评估确定的重置成新价予以货币补偿。

迁坟安置补
偿

迁坟安置补偿标准如下：
（一）一般土坟：13000元/穴；
（二）骨坛：8000元/个；
（三）砖砌或水泥的坟墓：55000元/穴。

室内装修装
饰

室内装修装饰按被拆除房屋建筑面积给予货币补偿。具体标准如下：
（一）住宅、商业铺面、商业办公及厂区内独立的办公楼，补偿标准为 800元/㎡；
（二）厂区内宿舍、厂房及厂区内非独立的办公，补偿标准为 400元/㎡；简易建筑不作装修补偿。
协商不成的，可委托具备资质的评估机构进行评估，按照评估确定的重置成新价予以货币补偿。

搬迁费

（一）集体建设用地上的住宅类房屋
建筑面积 100㎡以下（含本数）的，每栋 2万元；
建筑面积 100㎡以上的，每栋 3万元。
（二）其他类型房屋
厂房及其配套设施、办公、商业等物业，以被拆除房屋建筑面积为基数，按 35元/㎡予以货币补偿。
（三）评估搬迁及特殊补偿
协商不成的，可委托具备资质的评估机构，对需要搬迁的生活用品、办公用品、机器设备和库存产品的搬迁费用进行评估。不能搬迁或者拆除后无法恢复
使用的，按照评估确定的重置成新价予以货币补偿。

临时安置费
实行物业置换的房屋，按所获得物业置换房屋建筑面积，按照同类房屋同片区市场租金标准支付临时安置费。临时安置费自原址房屋交付之日起，发放至
置换房屋交付之日止。交付的房屋为毛坯房的，另外增加 3个月装修期临时安置费。

停产、停业
损失补偿

有合法经营手续的经营性场所（含经营性场地和房屋），且相关生产经营活动存续的，停产停业损失按照同类场所同片区市场租金进行核算，停产停业期
限按照 6个月计算。权利人能够提供税务部门出具的纳税情况等证明的，按照补偿安置方案发布前 1年内企业实际月平均税后利润给予不超过 6个月的停
产停业损失。
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三、
其他
补偿
补助

其他经营损
失补偿

原则上按证载或原批准用途进行补偿。非经营性用途，但实际用于经营性用途（合法经营且有营业执照或可提供商业用水用电等证明材料）的，除按照原
用途予以补偿外，适当对经营损失进行补偿：
能提供与征收土地预公告或项目启动公告之日间隔 3年以上的工商营业执照或商业用水用电等证明材料的，按（现经营性用途房屋租赁市场租金-原用途
房屋租赁市场租金）×改变用途部分建筑面积×36月予以货币补偿。
能提供与征收土地预公告或项目启动公告之日间隔不到 3年的工商营业执照或商业用水用电等证明材料的，按（现经营性用途房屋租赁市场租金-原用途
房屋租赁市场租金）×改变用途部分建筑面积×间隔月份（不足 1个月的按 1个月计算）予以货币补偿。

四、奖励
实施主体可结合项目实际给予住宅类物业签约、搬迁等奖励，奖励不超过住宅类物业补偿安置费用总额（含土地及建筑物主体补偿、其他补偿补助）的 5%。
涉及物业置换部分，按照置换物业评估的综合成本价计算其补偿安置费用。实施主体应在项目具体补偿安置方案中明确签约、搬迁等奖励的有效期限。

备注：

1.实施主体：是指开展项目补偿安置工作的主体。具体为属地镇人民政府（街道办事处、园区管委会），或者经市人民政府批准或按相关政策确定的开展补偿安置工作的主

体。

2.本村村民、“一户一宅”以及可参照本村村民处理情形的认定，根据已出台相关政策文件处理，具体由市农业农村局、市自然资源局、市住房城乡建设局、市不动产登记

中心负责解释。

3.权利人属于低保户，或者确实存在其他特殊情形造成生活、居住困难的，进一步做好帮扶举措，强化民生保障。

4.不同性质、用途物业之间确需转换的，以等价值为原则进行转换。

5.土地及房屋采取物业置换的，若核定的可置换的建筑面积与项目实际提供的安置房建筑面积存在差额且相近的，可对差额建筑面积予以货币结算。其中，集体土地上的住

宅房屋按照房屋的综合成本价结差，其他类型房屋按照市场价值结差。上述物业置换及对应差额结算，纳入补偿安置范畴。

6.涉及集体土地流转、以租代售、股权合作等历史情况，由农村集体经济组织参照本意见，结合历史协议约定和相关法律法规，经农村集体经济组织表决，在整体补偿安置

中包干处理。

7.项目红线切割土地和建（构）筑物的，经属地镇人民政府（街道办事处、园区管委会）确认，因拆除红线内部分房屋，致使红线外剩余建（构）筑物出现结构性破损、物

理损毁、使用功能缺失或价值大幅贬损等不可逆情形、无法安全正常使用的，对红线外剩余建（构）筑物据实评估补偿；红线外土地不纳入补偿安置范围。

8.除因“村改居”形成的国有划拨土地上建设的单家独栋式私人住房外的其他国有土地上房屋的搬迁费、临时安置费、停产停业损失补偿、装修补偿、奖励等依照《东莞市

国有土地上房屋征收与补偿办法（修订）》的通知（东府规〔2026〕4号）执行。

9.补偿安置前期工作经费按照不超过补偿安置费用总额（含土地及建筑物主体补偿、其他补偿补助）的 5%核定，纳入项目总成本核算。前期工作经费包括：（1）技术支持

费：包含第三方咨询、测绘、权属核查、历史档案整理、评估、法务、资金概算及经济测算、社会稳定风险评估等专业服务费用；（2）其他事前难以预判的项目合理支出。

确因项目特殊情况，前期工作经费据实预算或实际发生额超出补偿安置费用总额 5%的，应报市政府审批。


