
 联 合 国   A/73/426 

  

大  会 
 

Distr.: General 

12 October 2018 

Chinese 

Original: English 

 

 

18-17064 (C)    161018    161018 

*1817064*  
 

第七十三届会议 

议程项目 136 

2018-2019 两年期拟议方案预算 

  联合国内罗毕办事处 A-J 办公区重建进展情况 

  行政和预算问题咨询委员会的报告 

 一. 导言 

1. 行政和预算问题咨询委员会审议了秘书长根据大会第 72/262 A 号决议提交

的关于联合国内罗毕办事处 A-J 办公区重建进展情况的报告(A/73/344)。行预咨

委会在审议报告期间会见了秘书长的代表，他们提供了补充资料和说明，行预咨

委会于 2018 年 9 月 27 日收到书面答复。 

2. 秘书长在报告中介绍了按照上次报告(A/72/375)提出的在大会第 72/262 A 号

决议核准启动联合国内罗毕办事处 A-J 办公区重建项目后采取的步骤。秘书长并

按照大会的要求(第 72/262 A 号决议第十四节第 10 段)，介绍了最新进展情况和

项目提案修改情况，指出新项目提案将涉及项目的三项活动，即重新调整出版大

楼的用途，包括建造一个裙楼；进行“适当面积”的大楼开发取代 A-J 办公区；

在吉吉里大院所有其他办公区实施灵活工作空间战略(见下文第 4 至 12 段)。秘书

长指出，这一做法将确保联合国内罗毕办事处和所有其他联合国租户的未来空间

需求得到满足，并且鉴于办事处收到的请求日益增加，这将有可能使更多的专门

机构、基金和方案搬入有安全保障的大院。 

3. 报告第 1 至第 3 段和上次报告提供了大院演变的背景资料。行预咨委会对东

道国继续支持联合国内罗毕办事处表示感谢，并相信秘书长将与东道国继续合作

确保项目顺利完成。 

  

https://undocs.org/CH/A/RES/72/262
https://undocs.org/CH/A/73/344
https://undocs.org/CH/A/72/375
https://undocs.org/CH/A/RES/72/262
https://undocs.org/CH/A/RES/72/262
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 二. 经修改的工程提案 

  重新调整出版大楼用途并取代现有 A-J 办公区 

4. 关于经修改的工程提案，秘书长提议重新调整现有出版大楼的用途，并建造

一个相连的裙楼，目的是在早于以前预计的时间内提供新的办公空间，这种空间

也可用作周转空间，为现有的所有办公空间转为灵活工作布局提供支持(A/73/344，

第 19 至 20 段)。重新调整大楼用途，主要是因为印刷行业的需求变化，出版业务

数字升级后占用空间较少，超过一半的大楼空间可用作其他用途。在重新调整用途

的大楼加建一个裙楼和夹层，将提供最多 5 000 平方米的空间。秘书长表示，这种

改进可被视为其上次报告(第 52 和 54 段)中提议的建造新大楼的可行替代方案。 

5. 秘书长指出，A-J 办公区建于 1970 年代后期，是半永久性建筑，在以下方面

不符合现行规范：行业健康和安全合规；抗震合规；有害材料；无障碍通行；能

源效率/可持续性和空间利用(第 5 段)。秘书长又指出，重建 A-J 办公区是其在基

本建设战略审查报告(A/72/393、A/70/697 和 A/69/760)中确定的近期重大建设项

目之一。秘书长还表示，审查认为这些大楼已经超过使用寿命，继续连年投资进

行重大维修将超过重建的全部费用(A/73/344，第 6 段；另见 A/70/697)。 

6. 秘书长表示，在以前提出的方案(见 A/72/375)中，费用为 6 988 万美元的 2

号方案被认为是重建 A-J 办公区并实现最大效益的最可行方案。目前经修改的提

案规定，要重建 A-J 办公区、所有临时预制办公室结构以及临时办公场所和其他

设施。修订后的项目费用为 6 626 万美元，比最初的费用估计数减少 362 万美元，

即 5.2%(见 A/73/344，第 21 段)。秘书长报告附件一提供了项目 2018 年至 2024

年期间估计费用总额的详细细目。 

7. 关于项目的费用计划，行预咨委会经要求得到了秘书长上次报告的费用计划

与本报告的费用计划的详细比较资料。下表确认，费用估计数总额将减少 5.2%。 

  费用计划比较 

(千美元) 

 
A/72/375 A/73/344 差异 

造成差异的原因 

 

(a) (b) (b)-(a) 

     
1. 建造费用 

    

1.1 早期工程 /重新调整

用途的出版大楼 

— 10 531.3 10 531.3 经修改的利用现有大楼提案 

1.2 灵活工作空间 10 550.0 11 288.4 738.4 费用基线调整至 2018 年水平(即

包含 2017 年估计数上涨 7%) 

1.3 新办公大楼 25 143.0 18 080.3 (7 062.7) 取消新服务大楼，但费用基线调

整至 2018 年水平(即包含 7%的费

用上涨) 

1.4 周转空间(准备、装

修、配置) 

3 840.0 — (3 840.0) 经修改提案不需要临时周转空间 

 建筑费用小计 39 533.0 39 900.0 367.0  
     

https://undocs.org/CH/A/73/344
https://undocs.org/CH/A/72/393
https://undocs.org/CH/A/70/697
https://undocs.org/CH/A/69/760
https://undocs.org/CH/A/73/344
https://undocs.org/CH/A/70/697
https://undocs.org/CH/A/72/375
https://undocs.org/CH/A/73/344
https://undocs.org/CH/A/72/375
https://undocs.org/CH/A/73/344
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A/72/375 A/73/344 差异 

造成差异的原因 

 

(a) (b) (b)-(a) 

     
2. 专业事务 

   
 

2.1 早期工程 /重新调整

用途的出版大楼设计

工程 

— 1 263.8 1 263.8 经修改的利用现有大楼提案，专

家设计(信息技术和安保)占建筑

费用的 12% 

2.2 灵活办公空间设计 

工程 

1 055.0 1 354.6 299.6 费用基线调整至 2018 年水平，因大

院用途调整及信息技术设计(灵活

工作空间)建筑费用增加 10-12% 

2.3 新办公大楼设计工程 2 514.0 1 808.0 (706.0) 取消新服务大楼 

2.4 风险管理 — 102.9 102.9 独立风险管理从 2018 年开始，费

用在整个项目期间分配 

2.5 其他事务(家具、信息

技术、许可证和第三

方审查) 

— 61.0 61.0 其他事务和费用从 2018 年开始，

包括2019-2020年度的第三方审查 

 专业事务小计 3 569.0 4 590.3 1 021.3 

 

3. 费用上涨 16 780.0 9 655.8 (7 124.2) 通过加快 1.1-1.3 时间进度以及仅

1.1-1.3 费用上涨减少费用上涨总

额(不含周转空间和专业事务) 

4. 或有事项 3 569.0 5 387.9 1 818.9 或有事项保持 10%不变，但会增加

以支付建筑费用以及专业事务和

费用上涨 

5. 项目管理 

    

5.1 专职项目管理和支持

小组 

6 428.0 5 361.0 (1 067.0) 2019 年减少新聘专业和本国专业

干事人数，考虑到征聘准备时间

2019 年仅需半年资金 

5.2 总部专职协调人 — 404.0 404.0 增加中央支助事务厅的作用，资

金到位 75%，2019 年仅 50% 

5.3 项目管理小组差旅 — 87.8 87.8 2018 年风险讲习班和中央支助事

务厅编写报告指导差旅；差旅预

算纳入整个项目期间 

 项目管理小计 6 428.0 5 852.8 (575.2) 

 

6. 安保 — 873.3 873.3 施工期间安保巡逻，假设 4 个联

合国安保干事全时巡逻，全天两

班每班 12 小时 

 总计 69 880.0 66 260.1 (3 619.9) 

 

8. 关于建筑费用，行预咨委会注意到，使用现有出版大楼的费用为 10 531 300

美元，但新办公楼费用减少了 7 062 700 美元，并且由于不再需要临时周转空间，

因此无需列入 3 840 000 美元的周转空间准备、装修和配置费用。 

https://undocs.org/CH/A/72/375
https://undocs.org/CH/A/73/344
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9. 行预咨委会认为，根据大会要求，在对建筑项目进行修改并对初步费用计划

进行修订之后，秘书长提出了两份经过修订、基本不同的费用计划，在这种情况

下秘书长最好在报告中提供关于初步费用计划和修订费用计划的比较信息和解

释。咨询委员会建议，今后所有建筑项目都应按照要求提供这种比较资料(见

A/73/425，第 20 段)。 

10. 报告指出，修改提案的主要目标是解决报告中强调的人身安全隐患。因此，

目前的提案是根据内罗毕办事处目前的需求和职能建造两个办公大楼，考虑到项

目提案的模块化设计性质，有可能在未来调整大楼数量，以适应增加或减少的已

确定需求。在这方面，项目提案具有伸缩性和灵活性，使内罗毕办事处能够考虑

到当前业务转型举措可能产生的影响。秘书长还指出，现阶段的提案没有考虑或

试图预先确定全球服务交付模式工作的结果(第 12 至 14 段)。 

11. 秘书长具体表示，上次报告详述的空间利用研究表明，办公桌平均利用率为

44%，占用密度可能增加，从而营造一个完全灵活的工作场所环境。然而，秘书

长表示即使要营造这样的环境，未来大约 4 000 个工作站的估计需求超出了当前

的容量，仍需建造一座新的办公楼来解决 500 至 900 个工作站的缺口问题(第 15

至 18 段)。秘书长指出，重新调整用途的出版大楼和新办公楼内的新办公空间将

采用灵活工作空间战略建造，这将巩固秘书处租户目前的足迹，并为其他联合国

租户提供更多的办公空间(第 10 段)。 

12. 秘书长表示，这种方法将能加快施工进度，从而降低费用上涨总额，对本组

织构成的风险低于前一提案，并带来增加空间利用率等额外利益(摘要和第 54 至

55 段)。行预咨委会经要求得到了本组织最近基本建设项目经验教训登记册(见

A/69/760)，并获悉根据第 72/262 A 号决议第十四节第 6 段，中央支助事务厅设施

和商业事务司全球财产管理处担任登记册维护更新的协调中心，并确保开展基建

项目的所有办事处都能借鉴这些经验教训，包括内罗毕办事处 A-J 办公区的重建

项目。 

13. 行预咨委会欢迎项目提案在项目范围、执行战略和今后活动方面作出的改进。

委员会并欢迎重新调整出版服务大楼的用途，重建现有的 A-J 办公区，并采用大

院办公区灵活工作场所战略，优化可用空间的使用，以此节省费用。行预咨委会

赞扬联合国内罗毕办事处提供节省相关费用占预算总额 5.2%的透明信息。 

  项目工期 

14. 如下文所述，秘书长报告图四提供了项目三个主要工作领域规划、设计和施

工阶段的时间表，即重新调整出版大楼的用途，包括建造一个裙楼；为重建 A-J

办公区进行“适当面积”的大楼开发；吉吉里大院所有其他办公大楼实施灵活工

作空间战略。时间表包括：每个项目部分的规划和设计阶段；2019 年进行的重新

调整用途的出版大楼的拟议早期工程，分阶段施工至 2020 年；从 2019 年第四季

度试点项目开始到 2023 年底，逐步将现有 56 层办公空间转换为灵活工作空间；

从 2021 年到 2023 年第三季度，分两个阶段拆除和重建 A-J 办公区；项目收尾的

最后阶段(第 56 段)。 

https://undocs.org/CH/A/73/425
https://undocs.org/CH/A/69/760
https://undocs.org/CH/A/RES/72/262
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  项目工期 

 

15. 秘书长在图四中指出，项目将以 2024 年第三季度收尾活动结束竣工。因此，

项目的特点是竣工时间加快。行预咨委会回顾，秘书长上次报告指出，项目将于

2023 年第四季度进入收尾阶段(A/72/375，表 8)。行预咨委会询问后获悉，上次报

告中的 2 号方案提出在 2023 年底实际完成新办公楼的建造，而本报告中的修订

时间表提出实际完成时间是 2023 年第三季度末(A/73/344，图四)。行预咨委会还

获悉，上次报告中 2 号方案时间表中的项目收尾和缺陷责任期有误，应该说明是

2024 年底。行预咨委会鼓励秘书长尽一切努力采取措施，避免未来建设项目的时

间表出现任何差错，这种差错可能影响到项目的费用和完工时间。 

16. 经要求，行预咨委会得到了项目时间表中工程顺序的直观显示图、现有办公

区和临时结构图像以及 2010 年建造的目前办公设施图像，这些构成了新楼建筑

设计的基础。行预咨委会认为，鉴于直观资料有助于提高项目时间表工程排序的

清晰度和透明度，秘书长今后的施工报告应包括拟议工程排序的直观显示图。 

项目人员配置 

17. 秘书长报告附件二详细介绍了拟议于 2019 年 1 月 1 日设立的 7 个项目职位

的作用，分别是专职项目管理小组的 5 个职位和专门项目支持小组的 2 个职位。

拟议在 2019 年 1 月 1 日至 2022 年 12 月 31 日设立项目协调员职位(P-3)，与拉丁

美洲和加勒比经济委员会拟议北楼翻修项目分摊费用。该职位将设在总部中央支

助事务厅的全球财产管理处，并提供大会第 72/262A 号决议赋予中央支助事务厅

的监督职责，包括提供独立的风险管理服务。行预咨委会注意到，报告中的其他

职位没有确定开始和结束日期，而项目协调员(P-3)的职位期限事先确定为四年。

行预咨委会认为，项目职位的征聘过程应考虑到项目周期的预定活动，并应适当

考虑“视需要”征聘这些职位。因此，行预咨委会建议，这些职位总的任期应符

合项目实施各个阶段所确定的实际需要。 

项目问责 

18. 秘书长报告第三节提供了与项目有关的项目治理人员方面的信息(第22至27

段)。上次报告(A/72/375，第 57 至 72 段)也提供了与这些人员有关的责任的信息。

行预咨委会经询问得到了 RACI(负责、接受问责、经协商、知情)图表，图表概述

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

早期工程(重新调整用途的出版大楼/裙楼)

规划阶段
设计阶段/招标阶段
搬迁/施工阶段

灵活工作场所
规划阶段
设计/招标阶段
试点/施工阶段

新大楼
规划阶段
设计/招标阶段
搬迁/施工阶段
项目收尾

20242018 2019 2020 2021 2022 2023

https://undocs.org/CH/A/72/375
https://undocs.org/CH/A/73/344
https://undocs.org/ch/72/262A
https://undocs.org/ch/A/72/375
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了项目治理结构中各种项目人员和流程负责人的主要责任。行预咨委会建议，在

大会审议报告时向大会提供这份图表。 

成本上涨和应急款拨备 

19. 秘书长在报告中指出，第一次蒙特卡洛模型1 风险分析显示，目前适用于建

筑成本、专业服务成本和成本上涨的大约 10%的“直线”应急资金不足以涵盖要

达到 P80 置信水平所面临的已知潜在风险的潜在成本，而 P80 是本组织全球基本

建设项目的目标。秘书长还指出，这在项目的当前早期规划阶段是意料之中的，

并且符合行业规范。他进一步指出，项目的最高总成本和实施战略尚未得到大会

批准，而且由于项目的设计阶段尚未开始，不可能准确量化大多数项目风险，达

到可动用的应急资金与蒙特卡洛分析结果挂钩的程度。因此，他提议在进一步开

展项目设计之前将目前应急资金估计数保持在 10%。他还称，在拟议实行的五年

项目期采用 7%的年度建筑成本上涨比率也符合当地行业规范，建议独立风险管

理公司在项目中使用(第 36 至 38 段) 

20. 行预咨委会询问后获悉，2019 年数额为 542 000 美元的应急款是按相关建筑

费用的百分比计算的。然后，总成本在项目期间分配，以最好地反映可预见的工

作量。行预咨委会获得了关于应急款和成本上涨费用的信息，并获悉，542 000

美元的应急款 2019 年部分是将第 1 类：建筑(3 415 900 美元)、第 2 类：专业事

务(1 765 100 美元)和第 3 类：成本上涨(239 100 美元)费用乘以 10%来计算的。

行预咨委会相信，成本上涨和应急款估计数将随着项目的进展继续修订，并将

根据项目不同阶段反映应对合理项目风险所需要的适当费率或数额。行预咨委

会还相信，联合国内罗毕办事处和中央支助事务厅将确保与建筑费用、变更单、

活动时间表和采购活动有关的风险得到适当管理，以尽量减少项目误期和费用

超支的风险。 

本报告所述期间取得的进展 

21. 秘书长在报告第五节详细介绍了本报告所述期间取得的进展。开展的活动

有：与会员国和东道国的合作、与灵活工作场所要求和重新调整出版大楼用途

有关的采购活动、大会核准的空间规划员/协调员(P-4)和建筑师/工程师(P-3)职

位的征聘工作以及建筑顾问和专业信息技术和安全顾问的征聘(第 42 至 49 段)。

他还提供了修改后项目的实施战略和时间表(第 50 至 56 段)。 

租金收入 

22. 秘书长表示，目前的项目提案不会导致可出租总净面积的大幅增加，因为

拟建的新建筑的面积与正在重建的 A-J 办公区现有空间相似。目前的租金每年

约为 550 万美元。如果假设 2019-2023 年期间名义年租金上涨率为 2%，那么到

2024 年，当所有可用空间都可以出租时，年租金收入将略高于 600 万美元(第 58

段)。行预咨委会询问后获悉，内罗毕办事处定期研究内罗毕的租赁市场，以确

__________________ 

 1 蒙特卡洛模型是一种统计分析方法，采用各阶段和各构成部分的时限和估计费用从最小到最大

的一系列数值，通过计算机模拟运行多种随机项目情景，从而更好地了解项目中风险的影响。 
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定适用的商业租金费率。最近的租赁研究是 2017 年末进行的，当时租金略有下

降，从每年每平方米 196.65 美元降至 185 美元。将每年进行一次更新，以确保

适用当前的商业费率。行预咨委会还获悉，该项目的主要目标是替代已达到使

用寿命、目前不符合最低建筑/人身安全标准的建筑，而不是通过未来额外租金

收入“自筹资金”。 

2019 年活动的所需资源 

23. 秘书长在报告第七节详细说明了如经大会批准将在 2019 年开展的活动。活

动包括：项目团队的征聘(见上文第 17 段)；授予建筑咨询合同；开始为翻修出版

大楼和与实施灵活工作场所战略有关的办公空间设计、空间规划和变革管理事务

提供专门的建筑咨询服务；为新的可扩展办公楼的设计编制建筑咨询服务招标文

件；灵活工作场所试点项目开工；在 2019 年灵活工作场所试点项目取得成果的

基础上完善项目的总体成本估算(第 68 段)。2019 年所需经费净额 6 595 000 美元

考虑到 2018 年底预计未用余额 158 100 美元，包括：(a) 第 29H 款(联合国内罗

毕办事处)下的 765 500 美元；(b) 第 33 款(建筑、改建、装修和主要维修)下的

5 829 400 美元(表 2 和第 67 段)。 

24. 秘书长指出，灵活工作场所试点项目将于 2019 年开工。他回顾在大院实施

灵活工作场所战略所面临的两大已知挑战，一是现有租户对空间的“推定所有

权”，二是非秘书处租户的待遇问题(第 18 段)。关于与灵活工作空间需求有关的

费用(如上表所示)，行预咨委会注意到，由于在 2018 年纳入 7%的成本上涨，建

筑费用从 10 550 000 美元增至 11 288 400 美元，而专业事务也从 1 055 000 美元

增至 1 354 600 美元。在这方面，鉴于与灵活工作空间要求相关的费用，行预咨

委会相信，试点项目将纳入最新的成本效益分析，以及应对灵活工作空间环境

的已确定挑战、顾及最佳做法和实施要求的方法。因此，行预咨委会建议大会

请秘书长在今后关于联合国内罗毕办事处建筑项目的报告中提供关于试点项目

的最新情况。 

 三.  结论和建议 

25. 请大会采取的行动载于秘书长报告第 69 段。在考虑到其上述评论意见和建

议的前提下，行预咨委会建议大会： 

 (a) 核准重建联合国内罗毕办事处 A-J 办公区的拟议范围、66 260 100 美元

的项目总费用上限和执行战略； 

 (b) 核准设立内罗毕专职项目管理小组和项目支持人员的 6 个职位(1 个

P-5、1 个 P-3、2 个本国专业干事、2 个当地雇员)和设在纽约总部全球财产管

理处的 1 个职位(P-3)，该职位负责提供项目协调，与拉丁美洲和加勒比经济委

员会北楼翻修项目分摊费用； 
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 (c) 批款 6 595 000 美元，其中包含 2018-2019 两年期方案预算第 29H 款(联

合国内罗毕办事处)项下 765 500 美元和第 33 款(建筑、改建、装修和主要维修)项

下 5 829 400 美元，由应急基金列支； 

 (d) 核准为该项目设立一个多年期在建工程账户。 

 


