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费城
市政府

目的

如果在阅读了本指南后，潜在承租人仍有未被解答的问题，我们鼓励您联系商务部商业服务

办公室：business@phila.gov，或致电：215-683-2100。

根据法律规定，房东或其代表必须在签订租约前至少七（7）天将

本指南提供给潜在承租人。
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本指南旨在帮助和支持小企业主为寻求生意发展而租用商业空间。 潜在商业承租人应借助本指

南在签订租约之前做出有依据的明智决定。 本指南提供了相关的逐步说明，用以了解房产被签

发了哪些许可，如何确定房产的合法用途，如何确定房产是否存在公开违规行为。 此外，如果

潜在承租人需要额外指导，本指南还提供了一些实用资源。

mailto:business@phila.gov


第1节：了解许可证的要求

“分区（或“使用注册”（Use Registration））

许可证”（Zoning Permit）确保房产使用与

社区的总体特征保持一致，以保护社区的生

活质量。 例如，在住宅区建造工厂会对居民

生活产生负面影响，因此不会被批准。 “分

区法规”表明了城市中每处房产所允许的用途

。 在创建对某一房产的新用途之前，必须先

获得“分区许可证”。

在某些情况下，“分区法规”通常不允许的用

途也可能合法存在。 这类使用可能不合规，

但它在“分区法规”制定之前或在“分区法规”更

改之前就已经存在，否则会被禁止使用。 或

者，这类使用属于“豁免”或“特别例外”的情况

，即房东或租户在向分区调整委员会诉请后

获得了许可证。 如果是以上述方式获得的许

可证，则分区调整委员会还可能对企业的运

营规定额外的限制，这些限制被称为但书。

一些但书的示例，包括限制企业营业时间、

限制企业的占地使用（例如： 餐厅不得设置

户外座位），或给予临时批准。

“建筑（或“施工”（Construction））许可证”

（Building Permit）确保施工符合建筑规范

，以防止结构性建筑问题、火灾危险和健康

隐患。

许可证的要求因建筑物的用途而异，这些要

求在“费城建筑施工和占用法规”（

Philadelphia Building Construction and 

Occupancy Code）中有概述。

“占用证明”（Certificate of Occupancy）可

能会与“建筑许可证”一并签发。 “占用证明”

表明建筑物在建造时或确定其用途时符合建

筑规范。

“占用证明”也可能在没有施工但有重大的使

用变更时被要求。 例如，一个办公空间被

改造为日托中心，这将需要“占用证明”，因

为两种使用对消防安全的要求各有不同。

费城许可和检查部（L&I）从1960年代起为

许多新建筑和房产使用签发了“占用证明”。

如果空间的使用最近发生变更，则建筑所有

者应提供一份“占用证明”副本。

在大多数情况下，如果房产使用发生变更，

则需要提供“分区许可证”、“建筑许可证”和“

占用证明”。 如果缺少这些许可证/证明中的

一项或多项，则表明对该房产的使用未经合

法确立。 在营业前，必须获得适当的许可

证，方可令使用合法化。

如果承租人提议进一步改变房产用途或进行

改建，则在营业前将需获得额外的分区和建

筑许可证。

注释：
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• 潜在承租人在对多租户空间的房产进行许可证评估时应谨慎。 除非“分区许可证”另有规定，否则该许可证将颁发给整个房产。 而“建筑

许可证”和 “占用证明”则通常颁发给特定租户空间。

• 在签订租约之前，潜在承租人和房东/房东代表应讨论谁将负责申请所需的许可证和/或负责在需要建立当前或新用途时 所需完成的工作。

• 某些特定类型的企业可能还需要在营业前获得相关许可证批准。 一些商业许可证示例， 如食品加工和服务许可证（Food Preparation 

and Serving License）、特殊装配占用许可证（Special Assembly Occupancy License）和垃圾箱许可证（Dumpster License）。 企业

主有责任确保获得所有必需的许可证。
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第2节：研究房产的分区

为了使用某一房产，每处房产都要求有“分区许可证”。 您可能听说过这些许可证也被称为“使用注册许

可证”。

您可以利用费城市政府网站上的资源确定针对某一房产的特定使用是否需要“分区许可证”。 如果需要“

分区许可证”，您可以确定“分区许可证”将基于“权利”签发，还是需要的“特别例外”（Special Exception

）或“豁免”（Variance）。

以下步骤将帮助您了解特定房产的分区。

步骤1： 确定对于预期用途是否已经存在“分区许可证”。

步骤1A： 访问Atlas网站，您可以在互联网浏览器地址栏输入：https://atlas.phila.gov。

步骤1B： 在搜索工具中输入房产地址。

步骤1C： 点击“许可证和检查”部分以展开搜索结果。

步骤1D： 在“许可证”部分下方，点击相应的许可证“ID”号码以打开许可证的详细信息。

• 请确保找到记录在案的最新“分区许可证”。

• 2006年前签发的“分区许可证”只能在“分区许可证文件”（Zoning Permit Documents）下方找到。

注释：

• 被批准的分区用途保留在房产中。 如果房东/承租人随着时间而变化，但是如果房产的用途保持不变，则

不需要新的 “分区许可证”。

• 如果使用未被确立或未开始，则“分区许可证”最终会过期。 如果使用确立需要施工， 则“分区许可证”的有

效期为三（3）年。 如果不需要施工，则“分区许可证”的有效期为 六个（6）月。

• 如果主动使用与被批准的“分区许可证”不一致，则使用可能从未被合法确立 。 这意味着为了令主动使用合

法化必须有新的“分区许可证”。

• 如果对某一使用故意停止或放弃使用三（3）年或更长时间，则可能需要获得新的许可证，才能继续使

用。 此规定不适用于受监管的用途。

• 如果对某一使用故意停止或放弃使用90天或更长时间，则可能需要获得新的许可证，才能继续使用。 受

监管的用途示例，如枪支商店或药店，欲了解更多信息，请参见“分区法规” 14-603(13)条。

如果现存的“分区许可证”被定位，如果其中的用途与预期用途一致，则请跳过步骤2和步骤3，并参见本文件的

第4节。 如果预期使用需要新的“分区许可证”，则先继续步骤2，然后进入接下来的步骤。

步骤2： 如果预期使用需要新的“分区许可证”，请检查房产的分区详细信息：

步骤2A： 在Atlas中，点击“分区”（Zoning）部分，以展开分区详细信息。

步骤2B： 确定房产的“基础分区区域”（Base Zoning District）和任何“分区重叠”（Zoning Overlays）。
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步骤3： 为确定拟定的使用是否会被批准，请访问“费城分区法规”的“使用表格”，请在互联网浏览器地址栏中输入：

https://codelibrary.amlegal.com/codes/philadelphia /latest/philadelphia pa/0-0-0-208451。

步骤3A： 查看相应的“基础区域”（Base District）的使用表格，以检查基础区域是否允许预期的用途。

步骤3B： 在“重叠”部分点击“法规部分”，查看重叠要求。 链接将会导向“费城分区法规”的特殊重叠部分。

注释：

• “分区摘要生成器”（Zoning Summary Generator，https://www.phila.gov/zoning-summary-
generator/）也可用来了解 针对某一特定房产所允许的用途。

•    请仔细阅读定义和脚注。 每种用途的定义列在“分区法规”14-601条中。 脚注位于每个表格 之前。

• 重叠分区区域法规与基础分区区域法规相结合适用。

- 当重叠分区区域的规定与基础分区区域的规定发生冲突时，以重叠分区区域法规为准。
- 当两项或更多的重叠分区区域规定发生冲突时，除非另有规定，否则应以最严格的规定为准。

• 如果预期用途未被批准，则可向“分区调整委员会”（ZBA）提出“豁免”或“特别例外”请求。
这个过程通常需要几个月的时间，其中包括社区会议和听证会。

表格14-602-4： 特殊用途区许可的使用509
步骤3A

以前区名 IDD CED SSD REC-P REC New New

区名 SP-INS SP-ENT SP-STA SP-PO-P SP-PO-A SP-AIR SP-CIV 标准

Y = 被批准，准许的权利 | S = 特殊，需要额外批准

N =不允许（明确禁止） |此表中未列出的用途被禁止

有关表格单元格中括号内数字（例如，“[2]”）的信息，请参见§14-602(6)(a)（表格14-602-4的注释）。

住宅用途类别

家庭生活 N Y N N N N N

集体生活 Y N N N N N N § 14-603(11)

公园和开放空间用途类别

自然资源保护 N N N Y[1] Y[1] Y Y

被动性娱乐 Y Y Y Y[1] Y[1] Y Y

主动性娱乐 Y Y Y N Y[1] Y Y

公共、民用和机构性用途类别

成人护理 Y N Y N Y N Y

机场相关设施 N N N N N Y N

托儿服务 Y N Y N N S[2] Y § 14-603(5)

社区中心 Y N N N Y N Y

教育设施 Y[3] N N N N N Y

兄弟会组织 Y N N N N N N

医院 Y[4] N N N N N Y

8
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第3节 如何阅读分区许可证

许可证记录可能因其签发时间而看上去有所不同。 对于您可能在Atlas上找到的许可证类型，请参见以下

示例图。

示例1： 如果您看到的分区记录类似于下图，则您需要在“申请分区许可证或使用注册许可证”页面上寻找

盖章。 此印章表明许可证已获得批准并附有批准日期。 被批准的用途将写在申请表最后一页的底部。

您还可以通过此文件确定所颁发的许可证是否是“豁免”许可（向分区调整委员会提出诉请）。 “豁免”型许

可证将列出日历编号。 如果情况适用，由分区调整委员会规定的额外但书也将写在申请的最后一页，在

用途的旁边。 此页面显示的许可证为“豁免”签发许可，但没有但书。

9



示例2： 如果您看到的分区记录类似于下图，则被批准的用途将列在“使用注册”或“被批准的用途”

部分之下。

您还可以通过此文件确定所颁发的许可证是否是“豁免”许可（向分区调整委员会提出诉请）。 “豁

免”型许可证将列出日历编号和日期。 如果情况适用，由分区调整委员会规定的额外但书也将被列

出。 此页面显示的许可证不是“豁免”签发许可，且没有但书。

10



第4节：“建筑许可证”和违规行为

调查“建筑许可证

在房产被占用之前，除了获得“分区许可证”外，还必须满足“费城建筑施工和占用法规”的要求。 在签署商业

租约之前，重要的是， 应了解该空间是否允许您以预期用途占用和/或占用是否需要额外的许可证和改动。

通常，任何新的入住或对空间的任何改动都需要“建筑许可证”。 欲了解更多 信息，请在互联网浏览器地址栏

输入：https://www.phila.gov/services/permits-violations-licenses/apply-for-a-permit/building-and-repair/get-

a-building-permit/。

要找到房产已签发的“建筑许可证”，请遵循第5页上步骤1A至步骤1D进行操作。 在“许可证”部分下，

您将找到签发给房产的“建筑许可证”。

此外，您可以向房东或房东代表索取任何近期签发的“建筑许可证”和相关的“占用证明”副本。

获得新的“建筑许可证”

如果您提议对房产进行任何装修，您必须获得“建筑许可证”。 在许可证签发之前，费城许可和检查部将 确认

所提议的装修是否符合“费城建筑施工和占用法规”的要求。 拟议的占用更改可能会触发现有空间的升级。应

被考虑到升级所需的时间和成本。 主要的关注 领域包括：

费城
市政府

防火设施（洒水器和警报系统）

出口数量

无障碍功能（入口、浴室等）

管道装置

对增加负载的潜在结构分析

如果需要澄清法规要求，请向设计专业人士咨询。 请确保设计专业人员是持有PA许可的建筑师或工程

师，并警惕冒充设计专业人员的催交员。

“合法占用”（Lawful Occupancy）

任何可容纳50人或以上的集会空间（餐厅、剧院、博物馆等） 都应张贴“合法占用”（LO）标志， 以标

明该空间的最大容纳能力。 如果您 打算将房产用于可接纳50人以上的集会空间，请向房东问询他们是

否有“合法占用”存档文件。

11
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步骤3 步骤4 步骤2

注释：

•  一些公开违规行为可能会妨碍营业或妨碍获得许可证。 在签订租约之前，了解这些违规行为的影响非常

重要。

•  在签订租约之前，潜在承租人和房东应讨论解决现有和未来违规行为的责任。

确认房产是否存在公开违规行为

遵循以下步骤，了解房产是否存在任何公开违规行为。

步骤1：访问Atlas网站，您可以在互联网浏览器地址栏输入：https://atlas.phila.gov。

步骤2：在搜索工具中输入房产地址。

步骤3：点击“许可证和检查”部分以展开搜索结果。

步骤4：在“许可证”部分下方，点击相应的许可证“ID”号码以打开许可证的详细信息。 此外，违规状态列

在表此格的右侧。 无论 状态如何，所有违规行为都会被列出。

https://atlas.phila.gov
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第5节：实用资源

费城市政府额外资源

入门指南

帮助您为自己的家庭或企业规划和完成 建筑及装修

项目的指南。

网站：https://www.phila.gov/documents/start-

right-guide

商业服务部 资源查找工具
一种查找工具，可定位相关企业协助组织，这类组

织免费 或低价提供有关创业、运营和 企业发展的

咨询指导服务。

网站：https://www.phila.gov/commerce/ business-

resource-finder/#/

费城商业服务办公室

（Office of Business Services）

费城商业服务办公室帮助企业主了解城市 服务和商

业法规，协助企业家在费城开办、运营和发展业务

。

网站：https://www.phila.gov/services/business-

self-employment/support-for-businesses/meet-

your-areas-business-service-manager/

电话： 215-683-2100

电子邮件： business@phila.gov

法律服务

Philadelphia VIP 

为符合条件的非营利组织和小企业提供一 小时免

费在线咨询和全面代表服务。 为请求帮助，必须

填写在线申请。

网站： https://www.phillyvip.org/get-legal-

help/nonprofit-small-business/

电话： 215-523-9550

电子邮件： phillyvip@phillyvip.org

费城律师协会

（Philadelphia Bar Association）

通过律师推荐和信息服务提供律师推荐服务。

通过这项服务，您可以获得 30分钟（35美元）

的律师咨询。 可以通过在线或 电话方式请求推

荐。

网站：https://lris.philadelphiabar.org 

电话： 215-238-6333（星期一至星期五：早

9点-下午5点）

语言无障碍

欢迎中心（Welcoming Center）

为有兴趣开办小企业的移民提供技术援助。为获得帮助，必须填写在线申请。

网站： https://pages.welcomingcenter.org/application-small-business-classes.html 

电话： 215-557-2626
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其他小企业资源

天普大学小企业发展中心
为小企业提供有关业务发展诸多方面的免费咨询。

为获得帮助， 必须填写在线申请。

网站：https://pasbdc.ecenterdirect.com/ signup/

电话：215-204-7282

电子邮件：sbdc@temple.edu

Score Philadelphia

为企业家提供免费的指导计划。 为能参与计划，

必须填写在线申请。

网站： https://philadelphia.score.org/content/ find-

mentor-280

电话：215-231-9880

电子邮件： contact.scorephiladelphia@gmail.com

企业中心（Enterprise Center）

为少数族裔小企业主提供支持和帮助。

网站： https://www.theenterprisecenter.com/ 

business/entrepreneur-landing

电话：215-895-4000

电子邮件：info@theenterprisecenter.com

商业中心（Business Center）

为成人和青少年提供启动、维持和扩展 小企业的

工具。

网站： https://www.thebizctr.com/

电话： 215-247-2473

电子邮件： education@thebizctr.com

Greater Philadelphia 
Association of REALTORS
提供在线搜索服务，以查找当地房地产经纪人， 协助

小企业搜索商业房产。

网站：https://phil.rapams.com/scripts/mgrqispi.

dll?APPNAME=IMS&PRGNAME=IMSMemberLogin

& ARGUMENTS=-

APBR&SessionType=N&ServiceNam

e=OSRH&NotLogin=Y

电话：215-423-9381

电子邮件：info@gpar.org

Entrepreneur Works

为有才华但缺少服务的企业家创造机会途径。

网站：https://www.myentrepreneurworks.org 

电话： 215-545-3100

电子邮件：info@entre-works.org
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确认收到商业租赁指南

根据法律规定，房东或其代表必须在签订租约前至少七（7）天将本商业租赁指南提供给潜在 承

租人。

在收到本商业租赁指南后，房东或房东代表以及潜在承租人应在下方签字并注明日期。 本页已提供两份

副本，以便每一方保留一份原件以供记录：

通过在下方签字，本人（房东/房东代表的正楷姓名），特此证明，本商业租赁指南已按照法律要求 提前租

约签定 至少七（7）天提供给潜在承租人。

房东/房东代表： ________________________________________  日期： __________________________

通过在下方签字，本人（潜在承租人的正楷姓名），特此证明，已收到由房东或房东代表 按照法律要

求提前租约签定至少七天（7）提供的本商业租赁指南。

潜在承租人： ___________________________________________  日期： __________________________

房东或其代表的副本

15





确认收到商业租赁指南

根据法律规定，房东或其代表必须在签订租约前至少七（7）天将本商业租赁指南提供给

潜在 承租人。

在收到本商业租赁指南后，房东或房东代表以及潜在承租人应在下方签字并注明日期。 本页已提供

两份副本，以便每一方保留一份原件以供记录：

通过在下方签字，本人（房东/房东代表的正楷姓名），特此证明，本商业租赁指南已按照法律要求提前租约

签定 至少七（7）天提供给潜在承租人。

房东/房东代表： ________________________________________  日期： _______________________

通过在下方签字，本人（潜在承租人的正楷姓名），特此证明，已收到由房东或房东代表 按照法律要求提前

租约签定至少七天（7）提供的本商业租赁指南。

潜在承租人： ___________________________________________ 日期： _______________________
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费城市政府

许可和检查部（L&I）

1401 JFK Boulevard, 11th Floor

Philadelphia, PA 19102

215-686-2400

phila.gov/LI


