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商业租户资源指南

指南 4：重建时间表及程序
• 了解重建及土地用途分区
• 开发审批程序概述 
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1S.559 《温哥华宪章》，卑诗省法规 1953，第 55 章，第 XXVII 节

四：重建时间表及程序   

开发、重建、土地用途分区－这些词汇是什么意思？

“开发”是最笼统的字词。开发是指“任何土地或建筑物的用途
变更，又或者在土地或被水体覆盖的土地中、土地上、土地上空或
地下进行任何建筑、工程或其他操作”1。换句话说，这是指修建新
建筑或改造原有建筑的时候建筑新的结构或进行改动，例如房
屋、混合用途建筑或高楼大厦，又或当建筑内进行的活动有所改
变。

“开发”适用于建筑物或建筑物内区域的建造、装修及/或更改用
途；这均受土地用途分区及开发条例规管。

“重建”一般是指拆除现有建筑物然后重新建造一栋新的结构。

如果您的房东向市政府申请重建您租用的物业，您有在未来某段
时间搬迁的可能。此资源指南说明重建程序的步骤和时间，让您
可以更好地规划下一步行动。

“土地用途分区”和“变更
土地用途”－这些词汇是什
么意思？

温哥华市内的土地用途及开发受土
地用途分区及开发条例规管。

土地用途分区是一套根据全市总体
目标和优先事项来决定物业使用和
开发方式的规章制度（“土地用途
条例”）。土地用途分区规定某地段
的用途（例如零售、住宅、办公室）
及该地段建筑物的特征（例如高度、
地面面积及其他方面的特征）。被允
许的用途和开发依物业所在的分区
而定。

变更土地用途是通过修改土地用途
分区及开发条例来变更物业用途或
开发方式的程序。程序由变更土地
用途申请开始，当中 当中包括让公
众有机会在市议会举行的公众听证
会上提出意见。市议会就变更土地
用途的申请作出决定。 

查看专用词汇表中有关这些词汇的
详尽定义。

什么是开发许可证和建筑许可证？

大部分建筑和装修都需要有市政府发出的开发许可证或建筑许
可证。开发许可证规管建筑形式和土地使用。建筑许可证规管建
筑工程、生命安全和可居住性以及其他考虑因素。

例如，您的房东将需要有开发许可证才能进行重建。商业租户可
能需开发许可证才能进行装修、局部维修，或进行该空间之前未
获批准的活动。即使并未计划修建，在更改现有建筑物用途（例
如从零售变为办公室）时仍然可能需要开发许可证。市政府会对
开发计划书进行审查，确保开发项目符合该地段的土地用途分区
规定，在审查后会发出此许可证。在私人物业进行建筑工程需要
建筑许可证。在部分情况下，如属大型项目，及/或建议放宽土地
用途分区限制或建议特定类型的土地用途，在提交建筑许可证申
请前将需要先另行申请开发许可证。
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意向申请人可以提早提交变更土地用途计划书（“查询”），以便市政府职员
提供详尽的建议。属自愿步骤，可能使原有程序延长 3 至 4 个月。市政府职员
也可能要求进行一次申请前公开意见咨询会。

开发商可在市议会批核变更土地用途申请后立即提交开发许可证申请；但在颁
布变更土地用途条例前不会发出开发许可证。颁布条例的时间各有不同，取决
于开发商是否已符合变更土地用途的条件。

公众可在公众听证会上向市议会提出意见。市议会投票批准或把申请交回给职
员。修订申请可能需要额外 8 至 12 个月。

市政府职员审核申请，并向市议会提交最终申请。市议会把申请提交至公众听
证会或交回给职员。

提交申请以供职员作详细审核。市政府职员会通知公众，并在“Shape Your 
City”网站上传项目信息以便在公开意见咨询会及网上征求公众意见。物业旁会
竖立项目布告板。 

向市政府作申请前沟通，为申请作好准备。

考虑公众意见及进行技术性审核以确保符合相关条件后，就可能发出开发许可
证。

市政府职员审核申请并作出决定（8 至 12 星期），包括提出在发出许可证前必
须满足的条件。

开发商提交申请以供职员审核。职员通知公众，并在“Shape Your City”网站
网站上传资料。物业旁会竖立项目布告板。公众有机会发表意见。

更多有关《开发许可证》的信息，请浏览“开发许可证”网站。使用网上开发许可证表格. 

更多有关变更土地用途程序的信息，请浏变更土地用途网站。如有关于变更土地用途申请的问题，可向
变更土地用途中心：rezoning@vancouver.ca 提出

开发商进行整改以达到条件，然后再次提交申请。申请人通常需要达到一定条
件，才会核发许可证。（时间可能有很大差异，大部分情况下申请人在约 6 至 
12 个月内完成待满足的条件）。

*时间表只是一般项目的估计用时，实际可能需时更久。
**根据开发商达到条件所需的时间而定，而且可能有很大差异。

从申请至批复约需 8 至 12 个月*

发出许可证约需 8 至 12 个月。** 
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一般重建过程

房东想重建您目前租用的楼要通过一个开发批核程序，其中可能需要有开发许可证、拆除许可
证、建筑许可证及/或其他许可证。在有些情况下，甚至可能要先进行变更土地用途的程序。每
个程序都需要特定时间，而且包含重要步骤（参阅以下图表）。您应了解这些程序的整体时间安
排，以及对您搬迁需要的潜在影响。

一般而言，变更土地用途申请的处理时间约为 8 至 12 个月，发出开发许可证需要额外 8 至 
12 个月，这些时间可能有很大差异。

如果需要申请变更土地用途，便会完成步骤 1 至 7，但所有项目都需要完成步骤 7 至 9，即申
请开发许可证。如果您不肯定自己的情况需要哪些步骤，您大楼中的公众通知栏应可提供有关
程序和时间的信息。

1. 变更土地用途查询：您的房东或开发商可能向市政府提交早期计划书，以便为申请做好准
备，并确保尽量符合市政府规例。这属自愿步骤，可能令原有时间安排延长 3 至 4 个月。在这
个时候，租户一般尚未知道大楼将会重建。但市政府职员可能会要求开发商举行公开咨询会，
以说明早期设计构思并征询社区意见。

为了帮助您掌握当前租用地点日后的开发计划，我们建议您定期与房东进行沟通。您和
房东的关系越密切，就可越早得知他们对大楼的计划。如果您的租约接近续租时间，尤
其重要。

2. 变更土地用途申请及通知公众：您的房东提交正式申请以变更土地用途并开发物业。市政
府职员可能会要求额外信息或修改内容，因此房东可能需要提交修订后的申请。物业内会竖立
通知栏，清楚标明物业在申请“变更土地用途”。市政府职员将通知附近的物业，并在  Shape 
your City 网站建立项目网页。

 根据项目复杂程度，市政府职员审核变更土地用途申请一般最多需要 8 -- 12 个月。

变更土地用途及开发申请标志样本

商业租户资源指南 指南 4 
重建时间表及程序

https://vancouver.ca/home-property-development/development-permit.aspx
https://vancouver.ca/home-property-development/rezoning-applications.aspx
https://shapeyourcity.ca/rezoning-and-development
https://shapeyourcity.ca/rezoning-and-development


vancouver.ca/CTAP     Phone: 3-1-1    TTY: 7-1-1 52022                            商业租户资源指南 

3. 公众听证会及市议会决议：在完成变更土地用途申请的审核后，市政府职员会向市议会提
交申请。市议会决定是否进行公众听证会，或是把申请交回职员作进一步修订。在市议会作
出决议前，公众人士可在公众听证会上就申请发表意见。如果想在公众听证会上向市议会提
出意见，您必须以电话或电邮登记或寄交书面意见2. 如果申请不获批准并交回给职员，将导
致时间延长 8 至 10 个月。

这个审核阶段是您和房东讨论的好机会，同时可以在公众听证会考虑变更土地用途申
请前订立“业务应变计划”。

4. 颁布土地用途分区：市议会颁布土地用途分区条例。请注意，颁布条例的时间各有不同，取
决于开发商是否已满足所有颁布变更土地用途条例的条件。开发商可在市议会原则上批准变
更土地用途申请后立即提交开发许可证申请；但在颁布变更土地用途条例之前不会发出开发
许可证。

5. 开发许可证申请：房东的下一步是获得开发许可证。这需要提交另一项更详尽的申请。这通
常需要额外 8 至 10 个月才能发出许可证。

在这个时候，房东可能开始着手终止租约，因为一些房东会希望提早清空物业，以便在
获得所有许可证时快速拆除。但这是个人决定，您应与房东讨论您的选项。例如，您的
房东可能考虑同意按月租赁，直至开始拆除。

6.  建筑许可证：在发出开发许可证后，开发商将需要申请建筑许可证。建筑许可证的处理时
间可以有很大差异，取决于项目类型。简单的建筑许可证可能需要最少 8 星期的处理时间。
而复杂的建筑许可证可能需要 8 个月或更长时间。

在获得建筑许可证前，开发商需要满足所有条件。这些条件根据项目而有所不同，但通常包
括确保安排便利设施的资金保证用于承诺和协助住宅租户搬迁 （如适用），以及其他法定协
议。

您的租约可能会在发出开发许可证及开始拆除现有大楼期间终止。

7. 拆除许可证：在温哥华市内拆除建筑物需要有拆除许可证。

请留意，由 2021 年 9 月起，部分项目可能会在满足所有开发许可证条件前较快取得拆
除和建筑许可证。如果您属按月租约，这些资讯对您特别重要

2更多有关公众听证会的信息，可以参考  vancouver.ca/publichearing，同时参阅专用词汇表。在进行公众听证会后，市议会将就申请进行投票。
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