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一、导言

1 . 本报告是按照1 9 7 9 年 1 2 月大会第34/233号决议编写的；该项决议 

请联合检查组"对于总部和其他联合国办事处各项联合国建筑工程的佳价和招标手 

续进行全面研究，必要时在外聘专家的协助下进行这项研究，但有一项了解，除了 

研究所有联合国办事处重大建筑的手续外，这项研究应当列出联合国系统内其他组 

织的比较资料，应当评论目前采用的做法与手埃是否适当，并且建议必要的具体修 

订和改进办法 " 。 联检组已向大会第三十五届会议提出一件中期报告（AXG. 5X 

35/6号文件

2 . 拾查干事发现，大会提出的关于倍价和投标手续问题同房舍建筑的某些其 

他方面是分不开的，特别是建筑工程参与者的作用和所使用的合同类型。 因此， 

他们已扩大了报告的范围。

3 . 报告虽然按照要求，比较了几小联合国组织的建筑做法，但其结论和建议 

主要却针对着联合国。 已将该项报告送交参加联合检查组的其他组织，以征求资 

料。

4 . 已经用问题单和视察方式从各组织收集了一些数据。 所要求的资料包括 

1 9 7 0年以后完成的费用超过1, 000, 000美元的，或现在进行中的费用预期将 

超过2, 000, 000美元的联合国系统各组织所有建筑工程资料。 符合此项标准的 

计有六个组织（联合国、劳工组织、电信联盟、教科文组织、知识产权组织加卫生 

组 织 ）下列 1 3 ♦ 建筑工程。

( a ) 已完成的工程:

1 . 联合国：扩展万国宫（日内瓦）

2 . 联合国：扩展非洲经委会非洲堂 ( 亚的斯亚贝巴）

3 . 联合国：亚太经社会房舍（曼谷、
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4 . 联合国：拉美经委会文件和研究中心（圣地亚哥）

5 . 联合国：环境规划署临时办公房舍（内罗毕）

6 . 联合国：扩展总部设施（纽 约 ）（第一阶段）

7 . 劳工组织：总部房舍（H内瓦）

8 . 教科文组织：扩展总部—— 邦万大楼( 巴黎）

9 . 电信联盟：扩展总部房舍（H内瓦）

10.卫生组织：扩展总部—— " 1 ^ " 大楼（日内瓦）

11 .知识产权组织： * 新的总部大楼（日内瓦）

( b ) 正在进行的建筑工程2 :

12*联合国：扩展总部设施（纽 约 ）（第二阶段）

13.联合国：扩展总部设施（组 约 ）（第三阶段）

5 . 因此，检查干事选择了下列七个已完成的工程，进行深入探讨:

联合国：扩大会议室和代表服务设施，第一阶段（纽 约 ）

联合国：扩展万国宫（日内瓦）

联合国：亚太经社会的房舍（曼 谷）

劳工组织：总部房舍（日内瓦）

电信联盟：扩展总部房舍 r 日 内 瓦 （见下文第6 段 ）

教科文组织：扩展总部—— 邦万大楼（巴黎）

目前还不是联检组的参加组织的世界知识产权组织解释说,它无法答复问题单 

的理由是它缺乏进行广泛研究所必要的人力。 因为知识产权组织是在日内瓦 

完成一座大楼的最后一个组织，所以，此项研究报告的全面性由于义缺有关此 

项工程的资料而有所减损。

由于正在修改内罗毕环境规划署X 人类住区中心总部房舍计划，而且工程并未 

开工，所以本报告不鬼括此项工程。 '
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卫生组织：扩展总部—— " " 大楼 （日内瓦）

6 . 收集资料的方式是发出详细的问题单和由检查干事们或一名顾问前往工地 

视察。 有一小组织，即电信联盟，曾通知检查干♦它无法全部答复该项详细的问 

题单，因为需要进行极多的研究，而且事实上大楼已经落成了7 年之久；结帐也有 

5年之久；此外，涉及该项工程的工作人员有很多都已经离开了本组织。

7 . 因此，本报告所根据的是5 个组织的1 2 项工程的一般建筑作法资料和其 

中6 项工程的详细资料。

8 . 檢查干事在研究期间曾得到好几+ 国家的顾问的协助。 他们表示感谢他 

们和有关组织肉的许多工 '作人员。

二、房舍规格 

( 详见附件一）

9 . 必须铭记，建筑工程的全部费用远超过切期的建筑物费用。 所设计的建 

筑物是为了长期使用的，这往往超过5 0 年。 如果切期造价不高的建筑物需要极 

高的取暖、空调、维修和改造赛用，那么，长远看的话，它就很昂责。 设计建筑 

物的首要考虑因素应该是它鉴♦ 寿命期间的成本效率。

10 . 着手建筑工程的每一小组织都必须佑计建筑物所需要的面积如规格。 因 

为一♦ 建筑物在件多年内都应能满足一小组织的需要，所以这是一个关键性的步骤。 

很难预先在很多年之前就能决定该组织所需要的办公室面积、会议室、技术面积

( 印刷、电子计算机等）、停车场面积等。 可是，如果获得相当精确的证据，就 

应该作出预测。

11 . 各组织一般都很难佳计它们未来的需要。 它们没有颜料到因为成员国剧 

增所弓I起的需要更大的会议室、需要翻译成更多的语文禾口更多的办公室面积。 印 

刷和储存文件的面积、装设电子计算机的面积、替厅面积和停车场面积都不够。将
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来着手建筑的各组织也会面临某些此类问题，并且将必须设法须料到总部活动的任 

何分散、办公室工作和设计的新技术等因素将会产生的影响。

1 2 . 检查干事认识到很难作出精确的长期需要佑计，但是他们也认为，不访多 

多研究过去建筑物的经验。 将来应该强调灵活变通原则—— 即是否可以使楼面面 

积能由某种用途改建供男一种用途，建筑设计是否可便利增加办公室的数目、技术 

面积、停车场、储藏室等，会议室是否可按需要加以扩建或发包改建。 设计完善 , 

才能够在该建筑物存在期间内进行花费不大的扩建和改建；对建筑物的存在期间的 

幅度，必须制订某种明确的假设。 存在的期间越长，就需要更大的灵活性。

13 . 大多数的组织都说它们已兴建的建筑物都足以满足它们的需要。 检查干 

事认为，这种说法多少有点乐规；原来的设计可以改进得更精巧，特别是在灵活性 

方面。

1 4 . 有五项工程在建筑合同签订后，对其规格作了重大的修改：

( a ) 两项工程的修改，基本上是解决技术、美学或安全问题的技术性办法（教 

科文组织和劳工组织）。

( b ) 卫生组织和H 内瓦联合国工程则作了更具实质性的修改：卫生组织要求额 

外的储存和停车场面积，而日内瓦联合国工程中原来预期用于储存目的的 

楼面面积已改作停车场面积；办公室面积已增至可容纳大约1, 0 0 0 间办 

公室，而非2 0 0间。

( C ) 組约工程第一阶段的初期计划随着工程的进展，必须加以修改，因为该项 

工程基本上是对已有房舍的改建，而且在拆除现有设施后，显然已出现了 

结构上的问题。

15 . 检查干事还指出，对办公室面积的长期需要，往往佳计不足。 例如亚太 

经社会大楼完工五年后就达到使用极暇。 此外，因为起初没有考虑灵活性，所以 

现在几乎无法扩大现有的建筑；为了容纳新的工作人员，势必将会花费巨额经费来 

寻求解决办法。
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: 1 6  . 在设计阶段，报少有人彻底研究建筑物的业务和维修费用。 越来越多的 

®家正在发展有关商用建筑物业务和维修费用的详细统计数字和数据库（例如清洁、 

暖气、用电、空调、用水、安全和维修费用、管理费用等）。 这些都是在设计阶 

段可作为有用的准则的资料，并且有助于找到不昂责的解决办法。 经验显示，有 

些建筑物（例如亚太经社会）的业务和维修费用每年加起来为数极高。 有些温带 

地区也装置了空调设备，但是现在，特别是因为能源费用，证明原先本应考虑其他 

的办法（例如较小的破璃表面）。

三、参与建筑者的地位

1 7 . 通常建筑师和承包者所负的责任都过大；而作为工程所有者的各组织直接 

督行使的义务并不足够。附件三将慨述已经详细研究的6个建翁工程的参与者如 

何分配关于各项建筑活动的咨询和决策责任。

K 各组织

1 8 . 任何建筑工程的所有者不仅必须能够确定其需要和规格，而且还必须能够 

确保满足这些需要和达到所订规格。

19. 附件四将慨述进行七项建筑工程的各组织秘书处技术专业人员的人数和资 

格。检查干事认为，没有一*个组织具有所有的技术专业知识足以确保其规格极为明 

确，而且可以不昂责地达成。各组织通常都过度地将责任委托给建筑师和其他承包 

書，而且无法有效控制他们的工作。这是影响建筑质量和成本的主要因素。有些组 

织 （例如教科文组织）已经认识到这个事实，并已采取适当措施，加强其内部专业 

知识。

20. —个组织为了解决建筑问题，包括改建问题，必须能够直接指挥一批具有 

所需技术专业知识的人员；他们既能将该组织的需要转化成技术规格，又能监督建
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筑师和承包者的工作，以期确保工程不发生浪费观象。这就需要在可行性研究、确 

定建筑规格、切步设计、选择最佳技术方法、成本佑计和预算控制、时间安排、投 

标、检验:和验收文书诸项目方面承担技术责任。

2 1 . 各组织可用下列三种方法获得技术专业知识：

( a ) 它们可以征聘合格人员，作为其秘书处成员，组成内部技术班子。这个办 

法可能比下述其他方法更昂责；可是，这样却可以使该组织能够在完工后 

保留一些人员，继续解决维修和改建问题。这特别有利于一■个组织计划在 

许多年内，在一•个或数个服务地点进行大规模的兴建计划。如果颜计只搞 

一项建筑计划，除非可以设法以某种方式汇集各组织的专业工作人员，这 

个方法的作用就不及第二个方法。但是各组织的建筑计划可能无法同时拟 

订，而有利于此巧安排。诸如教科文组织之类目前已具备必需的技术能力 

的组织，可以提供其经验，并向其他组织提供技术援助。

( ^ ) 检查干事认为， 目前尚未激料到大规模建筑方案的联合国应该利用与建筑 

师或建筑承包者无关的专业顾问公司。此类公司在世界许多地方都提供服 

务。它们因为本身并不从事它们提供建筑管理服务的工程的建筑工作，所 

以只对支付报酬的工程所有者（即各组织 )效忠。有经验的顾问公司如能 

取得相当于建筑费用1. 2%至 1. 5%的报酬，就能够代表工程所有者履行 

第 2 0 段所列各项职务。可提供的其他服务项目包括组织工程现场、管理 

承包者和技术协调。同这些公司签订的合同应该明确规定顾问必须注意业 

务费用和维修费用，以期使这些费用同建筑成本取得均衡。，

( C ) 也可以合并这两种办法中的某查成分，即由一个人数不多的合格专家工作 

人员小组同一个专业顾问公司签订合同。
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B . 建筑师

2 2 . 建筑师的职务一般都包括建筑物设计、监工和质量控制。可是，如同附件 

二和三所显示的，因为工程的不同，而建筑师的责任范围也有不同。总的说来，建 

筑师的责任报广泛，而且有时候会大得出人意料之外。例如联合国日内瓦工程建筑 

师须对族工负全责.；负责监督其工作的是顾问性质的建筑师委员会；联合国行政当 

局只间接加以监督。劳工组织的情况极为类似：建筑师亦负责同建筑公司谈判合同。 

关于劳工组织和亚太经社会的工程，其秘书处似乎实际上无须负责管理实际的建筑 

工程。检查干事认为，建筑工程的所有者应该按照第2 1段内建议的一项办法，对 

工程的控制和盟督负担全部责任。

2 3 . 附件二显示， 已征求资料的工程的建筑师中没有一位是经过正式竞争选拔 

出来的。有的是设立一个国睹建筑师小姐，从三位建筑师中选出一位（劳工组织和 

日内瓦联合国）；有的是根据某位建筑师参与本组织其他工程的表现，选出这位建 

筑师（教科文组织；纽约联合国，第一阶段）。亚太经社会工程建筑师是由泰国皇 

家政府免赛提供的；卫生组织则有一位内部建筑师。还没有证据证实竞争性选择建 

筑师是否会导致质量的提高或成本的降低；可是，由于没有竞争，各组织对使建筑 

物符合其需要和规格的方法的选择显然就受到眠制。’检查专员认为许多有能力的建 

筑师都会参加规模较大的建筑的竞争，因而使各组织能够作出更佳的选择。

24  建筑师的国际竞选P 即使在有些国家里，当选的建筑师之中必须有一名 

本国公民，也会有助于保持联合国的" 国际 " 形象。 往往当选的这名建筑师，或 

至少建筑师小组中的一名成员，是建筑所在国的公民。 唯一的例外是日内瓦的联 

合国大楼，被选中的建筑师是一位法国人，但他也是曰内瓦美术学院的院长。

25。 除了亚太经社会和世界：] !生组织（参看上面第2 3 段 ）以外，建筑师的 

酬金都是根据建筑费用来计算的。 在巴黎和日内瓦的建筑项目，都是按照当Î也计 

算建筑师费用的方法来计算。 在法国，建筑师的费用按照实际建筑费用的百分率 

来计算，而百分率则由于项目的大小和复杂性以及建筑师实际承担的任务而有所不
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同。 联合国在纽约的第一阶段项目的建筑师酬金，包括一个按实际建筑费用的百 

分率计算的一部分费用，和一笔一次总甘的款项，但这笔款额似乎是未参考当地使 

用的收费标准而商定的。 建筑师的酬金，由实际建筑费用的5. 5%(日内瓦联合国 

办 事 处 到 6%( 教科文组织），7. 2%( 劳工组织），以至连同一笔一次总付的 

敦额在内而相当于13。7% ( 联合国在纽约的第一阶段项目）不等。

2 6 . 除了有关建筑师的分包人在工作上的错误或失职外（参看第3 2 段 ），

还没有任何組织报导建筑师的重大错误或失职情况。 这也可以解释为这些组织通 

常还不能在技术上判断是否有错误或失职的情况。

2 7 . 如果错误或失职情况得到证实，就要按照纽约的法律和条例处理，由日 

内瓦的强制性专业保险来付款，并按照法国的条例和巴黎的合约国际仲裁条款来处 

理。 劳工组织项目的建筑师合同中第1 0 条规定，如出现对财务有影响的专业性 

错误，劳工组织则可要求得到最多相当于建筑师费用的罚款。 教科文组织的建筑 

师合同，允许提前结束合同，如建筑师停止履行其职责或造成两个星期以上的耽桐。 

纽约联合国的三个阶段项目，没有在合同里规定建筑师应承担的责任。 地方法规 

一般都对由于隐藏着的结构上的错误而产生的问题有所规足

2 8 . 建筑师的合同应载列一项有关建筑师一旦发生错误或失职情况，包括建 

筑师的分包人如赛用佑计师或工程数量鉴定师的错误或失职情况在内, 所承担的财 

务上责任的明确条款。 纽约联合国三个阶段项目的缺点，就在于没有这类的条款。 

在那些不能在建筑师合同中载列这类条款的国家里，就更有必要采用在第2 1(b)或 

(0)段中所推荐的解决办法。

2 9 . 由于建筑师的费用是按照实际建筑费用的百分率来计算的，因此除非由 

于通货膨胀而影响他的收入外，费用超过预计则他的收入也较多。 特别在挑选建 

筑师时没有竞争性，各组织最好谨慎一点，对建筑师的工作加以更严密的控制，并 

按照第2 1 段建议的方法对项目进行监督和控制。 这种责任的转移不访反映在建
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筑师的费用里。 男一个办法就是为支付给建筑师和其他顾问的费用定一个上限 , 

具体地说，就是确定一个协议的最高费用的百分率。 这样，就不会因为费用超过 

预计而得到额外的好处。

G。 费用他计师和工程数量鉴定师

3 0 . 在有些国家里2 费用供计和工程数量鉴定都由建筑师、业主或承包人来 

做 。 因此这个专业并不突出。 但是，这类专家的用途在于能够控制费用，并保证 

钱是用于真正需要的和使用的建筑材料。 应按照第2 1段所述的方法，使一切项 

目都有这类专家的服务2 这样他们就可独立于建筑师或承包人，而直接向组织负责。

31。 一般来说 , 以往各组织并不直接雇用独立的费用佑计师或工程数量鉴定师》 

把这些任务交给建筑师的（或者如劳工组织的作法把这任务交给顾问工程师），就 》 

由建筑师去雇用费用倘计师和/ 或工程数量鉴定师（如纽约联合国第1。 2 和 3 阶 

段项目，联合国日内瓦办事处、教科文组织、劳工组织）。 这些人的费用就由建 

筑师谈判解决并由建筑师支付。 曼谷亚太经社会和圣地亚哥拉美经委会和日内瓦 

世界卫生组织的项目 , 似乎都未使用身用倍计师或工程数量鉴定师。

s a  在經约联合国第2 和 3 阶段项目中，建筑公司所雇用的费用係计师犯了 

大的错误，使实际费用大大地超出了所批准的慨算。

建筑承包人和建筑合同

33。 各组织的作法各有不同。 有些是把建筑经理人的任务委托给总承包人 

( 曼谷亚太经社会，纽约联合国第1 , 2 和 3 阶段项目以及世界卫生组织），而其 

他的作法则由建筑师负责（联合国日内瓦办事处、教科文组织、劳工组织、电信联 

盟 ）。 各个项目所牵渉的承包人数差别很大，从两小（纽约联合国第1 阶段工程 

中一个主要承包人和同声传译设备的一*个•承包人 ) 到 5个 （包括亚太经社会项目的
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一个总承包人）, 直到有些地方有2 0 个以上的承包人（如劳工组织有2 3 个 ）， 

而劳工组织，教科文组织和联合国日内瓦办事处都没有总承包人。 在有些情况下， 

多人承包制会有好处。

34 一切分包人都必须经组织（拉美经委会，纽约联合国第2 和 3 阶段项目， 

教科文组织、电信联盟、劳工组织、世界卫生组织）或经组织及建筑师（非洲经委 

会、亚太经社会）批准。 在亚太经社会的项目里，似乎承包人一再雇用分包人， 

而未向亚太经社会秘书处报告，虽然在合同里有着相反的规定。 在某些情况下，

由组织和建筑师为承包人指定分包人（环境规划署和亚太经社会）。

35。 建筑材料一般由承包人提供。 所提到的仅有例外是联合国为了得到一 

些折扣（日内瓦联合国的项目）而采购了一些建筑设备，劳工组织从日本订姆了销 

板 ，世界卫生组织在瑞士采购了电梯。 如能在付税和其他方面得到优待，则不妨 

考虑由各组织多采购材料。

36。 合同里具体规定了建筑承包人和组织之间的关系。 通过抽样审査合同， 

看出有不少差别和一些临时凑合的规定。

37。 合同类别：已查明有三大类：

( a ) 四个项目采用不可修改的固定价格; 非洲经委会、亚太经社会、联 

合国日内瓦办事处和世界卫生组织。 期限较短的建筑合同（ 1 2 

个月或至多1 r 个 月），通常都采用一次总付的办法。 但期限较 

长的工作，如非洲经委会的项目（ 3 1个 月 ）或亚太经社会的项目 

( 2 7 个月）, 就较少采用此办法。 对日内瓦联合国项目的合同2 

联合国终于同意分担部分由于通货膨服而引起的增加费巧虽然在 

合同的任何条款里都未顶见这一点(凡工程超过1 2 个月的，联合 

国从第1 3 个月开始考虑通货，服的影响）。不言而喻，采用固定 

价格合同，通货膨服和或超额费用通常都由承包人负担。
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38。

(b) 四个项目采用成本加费用；拉美经委会和纽约第1. 2 和 3 阶段项 

目。在这四个项目的合同里，都载列一条上限保证，规定了最高 

费用。 在北美洲，这类成本加费用的合同非常普遍，即使短期工 

程也多采用（上述四个项目中时间最长的是組约第三阶段项目，最 

短的是圣地亚哥拉美经委会，时间是1 2 个 月 ）。 在确定合同的 

赛用部分时，考虑到通货膨服。 超额费用由承包人支付。

( C ) 四个项目采用可修改的价格: 环境规划署、教科文组织、劳工组织 

和电信联盟。 在西欧一般都采用可修改的价格制度，特别是超过 

1 2 个月到1 8 个月的工程多采用此类合同。 这些合同一般地载 

列一小详细的遂步升级公式（或几个公式）, 使用物价指数来说明 

通货膨胀对建筑用品和工人工资的，响。 环境规划署的合同载有 

根据材料和人工价格的波动，而由建筑业和政府的一个联合机构来 

决定增加额。 教科文组织的合同载列一个遂步升级的条文，其中 

排除第一个1 596 ( 除非是极短期的、不能修改价格的工程）。劳工 

组织的合同中，凡是有遂步升级条款的，都载列了一个公式，只现 

定现场工作工人的工蛋水平，不受用品价格上旅或工地以外工作人 

员工资上液的，响。 最后，较长期的电信联盟合同（较短期的合 

同里都有不可修改的固定价格）载有遂步升级公式的影响上限2 这 

样保护了这个组织不受特别高的通货腺胀的影响。 在所有这些合

同里- 通货膨服只能报据各遂步升级公式中所适当反映出来的来考 

虑。 费用增加情况如超过遂步升级公式的规定，则仍由承包人负 

担。

合同的类别（成本加费用，可修改的价格，不可修改的固定价格）应仔

细加以选择。 订合同的组织，目的在于以公道的价格买到合格的工作;
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( a ) 除了短期工程（ 1 2 小月以下）之外，不要采用不可修改的固定价 

格合同。 因为通货膨服的重担都要由承包人承担，则他将被适在 

他的'投标中留有通货腺胀的余地，而这往往或则过高（因而最后的 

价格比.应有的为高），或则过低（因而承包人就要在质量上打折扣 

并试图通过法律要求减少他的损失），而很少情况是不多不少的。

0 5 )在国际竞标的范围内，可修改的价格的合同而含有价格遂步升级的 

条款，一般说來可使承包商得到合理的利润。 因此也可以说是对

组织公道。

( C ) 倘使几个厂商之间有真正的竞争，则成本加费用的合同也可以得到 

好结果；并且还可以便于审计。 但是成本加费用的合同，比起可 

修改的价格制度，对于承包商的风险小些（因为通过费用而有保障 

的利润）。 而组织则承受了较大的风险。

3 9 . 合同条件。 在附件五中筒要地叙述了建筑合同的主要规定。 并请参看 

附件三对有关各方彼此之间关系的分析。

4 0 . 检查专员认识到，必须根据具体项目的需要，来决定选择合同的类别，以 

及合同中应载列的条款。 在作出决定时，应考虑第3 8 段中提到的各条标准。至 

于合同里的具体条敦，则最好使用国际上接受的标准条敦或具有较完善的国家标准 

条款。 有一本题为《土木建筑工程的合同.（国际）的各项条件》的册子，由国际 

工程师顾问协会编写，其中载有关于建筑各方面的标准条敦。 这本册子已得到世 

界上7 0 多小国家的建筑协会的认可并已翻成多种语文。 使用这本刊物可以尽量 

减少各种不同解释之间的差别和矛盾，并协助各组织保证得到一切合理的利益禾口保 

护。
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4 1 . 担保。 一般的组织通常都以提供各种担保的方式在承包人不履行义务时 

保 f ■它们自己。 联合国各组织多半没有充分地运用这一办法，因此自冒风险。最 

普通的几种担保是：

( a ) 投标担保：这个担保的目的是防止承包人提出一个价格很低的投标以赢得 

合同，然后拒绝按照他自己的投标条件履行。 这种情况可能发生，特别是当承包 

人在提出他的价格时就是为了削价如他的竞争者抢生意，并且事先就知道将来如不 

重新佑价他的合同赛用 , 他就会蒙受损失。 投标担保的款额一般相当于投标中'(古 

计的合同价格的2 %到 3 % 。

0 3 )予付担保：当一♦ 组织予先付敦对自己有利时，就应采用这一担保（参看 

附件五第4(e)段 ）。 可防止不讲道德的承包商把这笔予付敦项放入自己腰包而不 

履行合同。 还可保护组织在予先付鼓后一旦承包商破产而不受其影响。

( C ) 履行担保：这一担保是为了当承包人由于自己应负责的原因(组织缺陷、 

管理不善、破产等等 ) 而不能完成其工作时保护组织不受其影响。 担保的款数因 

项目所在国而异：通常不超过合同赛用的2 0 %或 2 5 % , 但在有些情况时也可达 

到 100 % ( 例如在美国，这种情况也包括承包人在保证期间的费用）。

( d ) 保留金担保：其目的在于保证工作已完成，合同已付敦之后，承忽人在合 

同规定的维修或保证期间履行其义务。

4 2 . 建议组织与其法律顾问加 '缴行协商，依照当地习惯禾P具体问题，采用适当 

的担保。 在通常情况下，至少要有履行担保和保留金担保才签合同。
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四、投标程序

43 . 使用了主要两种卷序：

( a ) 予先审查资格: 亚太经社会、联合国日内瓦办事处、教科文组级、劳工组 

织、电信联盟。 第一步，先刊登广告（亚太经社会只在当地报纸上登广告，其他 

组织则在当地和外国报告上登广告）邀请有意投标的承包人提出预先审查资格 '的.各 

种证件。 有的组织通知所有的常驻代表团，以便让它们转告本国的承包公司（联 

合国日内瓦办事处，教科文组织，劳工组织）。 有些组织还通知各国商会（联合 

国日内瓦办事处）或国除性专业协会（劳工组织），以扩大预审合格的公司的来源。 

预先审查资格由建筑师和各组织决定；预审合格的承包人可以获准投标。

( ^ ) 不预先审查资格：环境规划署，纽约第一阶段项目，世界卫生组织。 根 

据建筑师和或顾问工程师们的意见，邀请少数公司投标。 纽约和世界卫生组织 

的项目所邀请的承包人有本国的承包商，还有外国承包商的当地子公司。

4 4 两种程序关于决定是否邀请一个承包商投林的条件相似，包括：财务情况； 

一般声誉；过去在类似项目中的表现；曾为国际组织承担过的工程；其他参考情况。

4 5 . 提供给有可能为承包人的资料包括：详细图纸和规格说明；建筑工程清单， 

一般的加特殊的条件。 各组织不向可能的投标者报告自己的费用慨算，但这通常 

可以在提交给各组织的立法机构的公开文件中获得。 为劳工组织的大楼所提供的 

资料，有很多都不完全，或者只是粗略的倍计数，因为为了赶时间，投杯和确定承 

包人的工作都是在大楼的设想阶段尚来完成前就安排好了。

46 . 根据以下标准来决定谁赢得投标：

( a ) 组约联合国，亚太经社会，环境规划署，世界卫生组织以及联合国日内瓦 

办事处的项目是以最低费用为标准，虽然至少最后两小组织的标准不是以此为主。

( b ) 教科文组织的标准是费用加质量的比例，和需要完工的时间。
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( C ) 劳工组织的标准是费用，工作质量，按期完工的能力，如财务情况。

( d ) 纽约第一阶段项目提出的四小主要投标，只有一♦ 是认为可以接受的。

4 7 .  —般来说，一旦开始投标，就不再重新正式谈判，但多数情况下，还进行 

一些讨论以澄清有关投标的某些细节，或修改一些规定。 显然，纽约第一阶段项 

目是通过讨论后把合同的费用降低很多（《 800, 000 ) 唯一的例外，但因为只有

♦ 投标者，所以降低价格的意义也报值得怀疑。

4 8 . 检查专员们认为费用很重要，但不应是评价投标需要考虑的唯一因素。还 

需要考虑一些不太具体但很重要的因素，如可能的承包人的名声，财务情况命技术 

能力。 这些因素将影响'到质量以及能否及时完成任务，因此都与费用有关。 必 

须由有资格的专家作出必要的判断，他在作判断时只考虑到这个组织的利益，这使 

第 2 1段中的建议更为有份量。

4 9 . 检查专员们认为，在纽约联合国第2 和第 3 阶段项目中，过份重视了应对 

已开始下一阶段的工作的承包人予以信任的想法。

5 0 . 纽约联合国第一阶段项目发现只有一小可以接受的投标者，当时较好的办 

法应是重新开始投标程序以扩大参加的范围，而不是和这唯一的投标者谈判价格问 

题。 本组织 ik以保证真正公开竞争的方式来保护自己。 检查专员们得知由于时 

间的限制，未能重新投标。 -

51 . 在邀请投标时， 頸先审査资格或不审查资格， 都需更为注意保证有很多的 

承包商参加，特别是在纽约。 如可能，应邀请国际投标：，至少除本地的承包商之 

外，也要有外国承包商在本地的子公司来投标。

5 2 . 防止诈欺行为，总不是很容易的事。 已提议了一些措施使欺谁行为不太 

容易发生—— 严格应用竞争性投标的方法；谨慎地选择建筑合同的种类如条敦；采 

用担保；提高组织的技术能力以控制质量加数量翁I判断各种要求。
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五、政府间机构的作用

5 3 . 每一组然的行政首长对建筑项目的规划斤执行负首要责任。 在这样做时， 

他依照财务规则和条例以及立法机构所通过的其他决定。

5 4 . 政府间立法机构也对建筑项目负有主要责任。 首先，它们必须决定是否 

需要这项建筑，以及行政首长所提出的工程说明是否最适合这小组织可以预见的需 

要。 它们必须审议并核可建筑预算及筹资方法。 最后，在规划命建筑的阶段， 

它们必须审议在工程说明中的任何重大更动，特别是涉及财务的更动，以及对不能 

頸料的情况如货币波动，极端通货膨服或各种要求采取任何必要的行动。

5 5 . 如欲避免建筑工程拖延，则必须迅速作出决定，因为工程拖延往往使费用 

增加。 联合国的行政和须算咨询委员会（行预咨委会）和第五委员会花费了很_多 

时间来审查有关建筑项目的提案，搜集额外的资料和澄清情况，并向大会建议解决 

的办法。 但这些机构的议程都报，，有时没有充分时间来密切地注意建筑的重大 

问题并迅速地作出有根据的决定。

5 6 . 在教科文组织，其大会自从1 9 5 3年以来每两年更新一次总部委员会， 

该委员会现有2 1名政府代表。， 该委员会的职责按照教科文组织当时的具体建筑 

问题而有所不同。 它最近的职责是大会第21 CX35号决议中规定的。

57 . 检查专员们不想建议设立一小类似的联合国大会委员会。 他们认为原则 

上最好尽可能避免设立新的政府间委员会；而且由于联合国大会每年开一次常会 

( 教科文组织是每两年开一次大会），因此在联合国这样一小委员会就不太需要。 

他们建议联合国大会不妨要求行预咨委会根据它的现行职责特别注意一切建筑项目， 

无论是新的建筑，还是大规模的更动，并立即向第五委员会提出报告。 行预咨委 

会也可对秘书长向大会提出的一切有关这些问题及其他有关问题的文件作出评论。 

推想行预咨委会也要考虑在需要时聘请专门顾问，检查专员们认为顾问们对这种技 

术性研究有很大帮助。
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六、房舍费用（亦可参看附件六）

5 8 . 本报告中提出的许多建议的•-个主要目的是要保证房舍费用一原始建筑费 

及房舍全部寿命期间的管理和修建费用合情合理，并使本组级的需要得到满足（特 

别参看第二章）。本章将讨论房舍费用的另一方面。

5 9 . 立法机构一般按照房舍费用慨算审议和批准房舍的建筑。在过去许多事例 

中，特别是大型项目，费用概算迷低于实际费用。实际费用超过立法机构批准的原 

定慨算额曾高达169 % 。房舍建筑费用的巨大超额并不常见，因为这种比较普通和 

筒单建筑的费用佑计技术一直很精确，除非货市波动或通货膨胀远比预期猛烈，实 

际费用相对于费用概算的超额事实上不超出百分之几的范围。

6 0 . 全部赞用慨算如远低于实际费用，会导致立法机构批准它们知道实际费用 

时不至批准的项目。检查专员建议更加注意编制正确的费用慨算和使用第21 ( b )

或 （《)段中建议的方法。

6 1 . 符合联梭组准则的1 2个建筑项目（不包括对之未提供资料的知识产权组 

织总部）中，有 7个建筑项目的赛用超过本组织立法机构核准的原定赞用慨算百分 

之二十以上：

( a )  3个小型项目（建筑费用不到$500万 ）的实际费用低于核准的费用概算;

(Id) 5个中型项目（建筑费用自1^500万至《1, 500万不等）中有2个项目的 

费用超额不到百分之二十，有 3个项目的费用超额为百分之二十一到百分 

之一百三十二不等；

( C )  4个大型项目（建 筑 费 用 超 过 500万均显示巨大的费用超额， 自百分 

之二十五到百分之一百六十九不等，即如果不包括货币波动引起的额外费 

用，最大费用超额为百分之九十八。

6 2 . 检查专员曾试图查明费用超额的原因。虽然费用超额随项目而异，但可在
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下列各段中说明其主要原因。

6 3 . 核定费用概算与开始施工之间的时距要比颈期的来得长。没有费用超额或 

费用超额报小的5个项目，这段时间平均需要27. 5小月。而费用超额巨大的7 个 

项目，这段时间平均需要4 8个月。时距较大的项目遭受通货，服和货币波动的损 

失更大。这说明缩短筹备时期有好处，检查专员认为这事不难做到，只要采纳第21 

( b )或 （e )段和第五章中的建议。

6 4 . 对通货膨服影响的不正确借计。这是一小问题。特别是联合国组约项目第 

二和第三期工程中的一个问题，不过不应夸大其影响。在颈测通货膨服时所犯的细 

小百分数错误不应造成高达百分之一百的费用超额。应根据现有资料并以较高的偏 

差数额颈测通货膝胀，以便将费用慨算提交立法机构，而不需后来将它们向上调整。 

意图用来补偿通货膨胀影明的那部分超额费用慨算应列入一个单独帐户，并只用于 

这一用途。

6 5 . 在原定慨算之后要求的改变已获批准。这些改变增加了 4个项目的费用 

(见 第 1 4 段 ）。第 2 1 ( b ) 或 （C)段和第五章中的建议应有助于保证尽量压低联 

合国内的这些改变。

6 6 . 原定慨算的错误。这些错误增加了几个项目的仿计赞用，特别是联合国紐 

约项目第二和第三期工程。第 2 1段中提出的建议应有助于减少这些错误的可能性。

6 7 . 汇率的波动。 当赛用慨算和预算以一种货市表示而合约以另一种货币表示 

的时候，这两种货币之间r 率的任何波动将增加或减少预算的开支。各组织将无法 

避免这一问题，除非它们能够缩短建筑时期，因力这样做亦可减少此一风险。

6 8 . 近几年来联合国一直由建筑时期开列的预算经费支付建筑费用。象教科文 

组织等其他组织则靠分许多预算时期偿还的贷敦来支付建筑费用。这在高度通货條 

胀时期是有利的。今后，联合国应考虑通过贷敦筹措建筑费用，特别在东道国政府 

协助下能够取得优惠利率的情况下。
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七、结论和建议的捕要

6 9 . 虽然本报告比较的是联合国系统几个组织的房舍建筑程序，但是它的结论 

和建议主要是对联合国本身提出的。

A o 房舍建筑的需要条件

7 0 . 确定一撞房舍应该满足的要求并订定规格说明这些要求颇为困难，但极重 

要。大多房舍没有充分弹性可供以后进行经济调整，以满足房舍不断变化的需要条 

件。

建 议 1 : 应更加注意制定房舍建筑需要条件的工作，建筑设计应尽量计及房舍 

全部寿命期间的节约扩建和改造余地（第 1 0 至 1 6 段 ）。

71. 一僮房舍的真正费用包括它的原始建筑费以及它全部寿命期间的管理、维 

修和修改费用。

建议 2 : 设计一懷房舍时的最主要考虑应该是该房舍全部寿命期间的成本效益 

( 第 9 段 ）。

凡 参加建筑者的任务

72 . 各组织过份推卸它们控制和监督房舍设计和建筑的责任。

各组织的任务

73. 一个建筑项目的所有人必须能够详细说明他的需要条件，然后才有可能保 

证这些规格符合无误。影响建筑物质量和成本的主要问题是各组织缺乏足够的技术 

性专门知识以致无法使它们有效地应付建筑师和菅造商并保证它们的规格要求得到 

妥善的说明和经济地实现。

建议 3 : 在建筑以前和建筑期间，本组织应有技术性专门知识，取得这种知识 

的方法为成立一个内部的技术工作队或就商于不受建筑师和菅造商支配的一个
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专门脉商公司，或兼用这两种解决办法。这些解决办法中的第二或第三种办法 

对于联合国来说较为可取（第 2 1段 ）。

建筑师的任务

7 4 . 为了补救各组织缺乏技术性专门知识这一缺点，建筑师往往要行使正常职 

务以外的职务。在研究过的任何一'个项目中，所有建筑师皆非通过正式的竞争选用。 

建筑师因错误或疏忽引起的财务责任的程度在联合国的合同中没有明确规定。因为 

建筑师的酬金是实际建筑费用的一种开支，所以本组织应加强控制这# 赛用。

建议 4 : 在办理巨大项目时，应通道国际竞争骤选建筑师。本组织应保有建筑 

管理的责任。建筑师的合同应载有关于他们因错误或疏忽引起的财务责任的一 

项明确条敦，惟须符合国家惯例（第 2 2 至 2 9 段 ）。

费用倘计人和倘算师的任务

7 5 . 通常，各组织将这些任务交给建筑师。

建议 5 : 费用佑计和倍算工作应在不受建筑师或承包商支配的情况下进行，并 

应为本组织的一项直接责任，得以建议3 中提出的一种方法来履行这一责任 

( 第 3 0 至 3 2 段 ）。

营造包商和建筑合同

7 6 . 建筑监督的责任有时交给一名总包商，有时则交给建筑师。所用包商人数 

和他们的职责因项目而异。营造材料通常由包商供应。采用的合同主要有三种——  

不得订正的固定价格；费用加报酬；可订正价格。

建议 6 : 除非是大约一年或一年以下的工作，不得订正的定价合同应予淘汰。

可订正的定价合同通常较费用加报酬合同更为可取（第 3 7和 3 8 段 ）。

77. 一个合同所载的条敦必须根据情况和本报告中晃议的准则来决定。为便于
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阐明和保证各组织的利益得到保护起见，最好使用国际公认标准条敦或这些条敦得 

到充分发扬的国家标准。

建议 7 : 为了减少解释分歧和争论以及保护本组织利益起见，合同应使用从公 

i l 的 " 土木建筑工程合同（国际）条件"弓 I伸出来的条敦（第 39和 4 0条)。

7 8 . 各组织并未经常利用各种保证金来防备包商的青约情况。投标金、预付敦 

保证金、履约保证金、保留额保证金等等均可提供有用的保#̂ ^

建议 8 ; 如属可能，应利用适当保证金保伊本組织免受包商背弃义务引起的損 

失 （第 4 1和 4 2 段 ）。

C. 投标程序

7 9 . 采用过两种主要投标程序—— 有预审和无冗审。决定得标的准则繁多，费 

用不常是唯一的因素。较不明确的因素会影响工作的品质和及时完成。联合国纽约 

项目第一期工程没有经过真正的竞争投标。特别在钮约，需要更加注意，以便保证 

有足够的包商参加投标并保证本组织不乏评价投标和投标人的技术性专门知识。

建议 9 ; 如属可能，应在一种国际基础上严格应用竞争投标，而本纽织应取得 

建议 3 中提议的技术性专门知识，以便评价投标和投标人（第 至 G2段)。

政府间机构的任务

8 0 . 立法机构和行政首长对建筑项目均有责任。

建 议 10: 联合国大会可特别责成行政和领算问题各询委员会在它的职权范围 

内特别注意所有营造项目，不论是新的建筑项目还是大型改建项目，并就这些 

项目向第五委员会遇速提出报告（第 5 3 至 5 7 段 ）。

E。 房舍费用

8 1 . 费用超额常常发生而且数额巨大。不过，房舍建筑费用超额并不常见。在
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费用概算适低于实际费用的情况下，立法机构可能会批准如果它们知道其实昧费用 

便不会核准的项目。

8 2 . 费用超额的原因不外乎项目各阶段花费时间较预期的时间为长，对通货膨 

服影响佑计错误、房舍规格改变、原定费用概算错误和货币:C率波动。

建议 11: 应更加注意正确费用概算的编制，为此应采用建议3 中提议的方法 

( 第 5 8 至 6 7段 ）。
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附 件 三 注 释

卫生组织：由一名工作人员办理建筑事务

教科文组织和日内瓦办事处：由建筑师雇用" 佑算师 "

亚太经社会和卫生组织：似乎没有雇用费用慨算师或佳算师

从包商投标中可以看出费用慨算

亚太经社会：只指选择材料

亚太经社会：只指进口材料

巫太经社会和联合国组约项目：只指分包商

亚太经社会：只指品质控制

联合国纽约项目：拟制支付核准书

注意：一 「联合国组约项目」指扩建纽约总部设施第一期工程

一 由 于 本 报 告第 6 段指出的理由，电信联盟不能对问题单提出答复，所以 

表中没有列出该机构。
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附件四：各组织从事建筑项，目的技术工作人员

本附件摘述各姐织的答复，其从事特定建筑项目工作人员的人数和资格。

A . 各组织的工作人员中专管建筑项目的工程师、建筑师和辅助性技术工作人

1 . 纽约联合国：扩建总部设施（第一至第三阶段) 二

第一阶段：总部建筑股股长 ( S P A / P -5 ) ,具有建筑学位， 1 9 4 9 年以来一直参 

加总部大楼的设计和建筑工作。

第二和第三阶段 :同Lbf旦增加一名建筑工程师， 1 9 8 0 年任命，曾在各种承包公司工 

作十年。

2 . 联合国：扩建万国宫（日内瓦）: 无。

3 ‘ 联合国：亚太经社会大楼（曼谷）; 一名？ -  3 驻地工程师，具有在泰国 

监督和检查建筑工程项目的经验，负责在开始打柱工程时能任,他协助管理和监督工 

程项目，监测建筑图和工程 f f l , 以及同顾问和包商保持联系。

4 . 劳工组织：总部大楼（日内瓦）：

无专任工程师、建筑师或技术人员。

5 . 电信联盟：扩建总部（日内瓦）: 无专管该项目的工作人员，但按年雇用 

一名顾问建筑师，就一切有关建筑的问题向电信联盟提供意见，并监，工作进度。

6 . 教科文组织：扩建总部 - 邦万大楼（巴黎 ) : 一名技术行政人员（P-Ô ), 

具有工程学位，在建筑业务方面富有经验，男有一名建筑师- 顾问，这方面的经验 

也很丰富。

7 . 卫生组织： " " 大楼（日内瓦）: 无。

B. 属于工作人员但仅兼办建筑项目的工程师和建筑师

1 . 纽约联合国 :

-  房舍管理事务处处长（D - 1 ) , 具有建筑学位， 1 9  5 1年以来一直参
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总部的建筑工程；

- 房舍管理事务处处长帮办（？- 5 ) ,领有执照的建筑师，具有建筑管理和监， 

方面的经趋:；

- 建筑和工程股股长（P -  2 ) , 具有建筑学位；

- 技术事务科科长（？ -  5 ) , 具有电机工程学位。

2 . 日内瓦联合国: 日内瓦办事处所属各种非全时工程师、建筑师、技术人员 

和辅助性工作人员，协助监督和监测工作：

一房舍和工程组组长 ( P -  5 ) , 具有机械工程学位；

- 房舍和工程姐副组长（P - 4 ) , 领有执照的建筑师；

- 技术事务科科长（？ -  3 ) , 具有船舶工程学位；

- 房舍、公园和庭园科科长（ P -  2 ) , 领有执照的建筑师。

3 . 亚太经社会 : 无。 不过亚太经社会某些人员以合同委员会成员的身份参 

加工作。 总部定期浪人访问，提供支助。

4 . 劳工组织 : 唯一具有建筑项目经验的工作人员，是负责维修劳工组织旧大 

楼的一名职员，有时向他狂求意见。 无须征聘专门人员，因为建筑师的任务和职 

责范围有限，并可免混清权限。

5 . 电信联盟: ( 未收到资料）。

6 . 教科文组织：无。

7 . 卫生组织 :

- 房舍管理事务科科长（？ -  4 ) , 为具有建筑和维修房舍经骑的建筑师；

- 房舍管理科助理科长（？ - 3 ) , 土木工程师；

- 技术助理（ G -  6 ) 和各种技术人员（ G -  7 和 G -  6 ) 。 全体工作人员 

均具有建筑和维修房舍的经验。
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C. 专管造房项目的非技术工作人员

1 . 组约联合国 : 一名财务干事（P -  3 ) , 领有执照的会计员。

2 . 日内瓦联合国: 无。

3 . 亚太经社会 : 无。

4 . 劳工组织 : - 总干事的一名特别助理（助理总干事）

* - 一•名造房项目的主管（ D -  1 )

- —名 P -  4 , 负责一般问题和预算问题 

- 两名秘书（ G -  5 ) 和 （ G -  4 )

5 . 电信联盟 : 该组织法律顾问（ P -  5 ) 的大部分时间，花在办理造房项目， 

由一名G -  7 工作人员和一名G -  5 秘书予以t办助。

6 . 教科文组织 : - 一名财务主任（？ -  5 )

- 三名会计员（G - 6 、 G - 5 和 G - 4 )

7 . 卫生组织：无。

D. 建筑师参与前由内部工作队编制费用佑计数

1 . 纽约联合国 : 所有责用係计数均由建筑师及其顾问编制。

2 . 日内瓦联合国: 所有费用佑计数均由建筑师编制。

3 . 亚太经社会：切步费用佑计数由顾问编制。

4 . 劳工组织 : 不适用。

5 . 电信联盟 : 费用佑计数由建筑师和工程师编制，并经顾问建筑师核可。

6 . 教科文组织 : 在建筑师编制初步佑计数之前，该组织不编制这项佑计数。

7 . 卫生组织 : 由房舍管理事务股以建筑师/ 工程师身份编制费用佳计数。

E . 内部工作队的意见同建筑师的意见产生重大分艘的事例以及这种分技如何 

得解决 * ~

1 . 纽约联合国 : 一般而言，意见上并无重大分跋。

2 . 曰内瓦联合国: 分破的事例：会议大楼正面波璃片的口译间的空气调
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i r系统；气流的分布与大楼正面开口的关系和第十七、十八会议室的照明系统。除 

了关于口译间空气调节系统的分跋获得局部解决之外，所有其他分坡基本都按建筑 

师的意见解决。

3 . 亚太经社会 : 没有重大意见分坡，开头虽然对美观问题有所分跋，但已采 

纳建筑师的意见Îp以解决。

4 . 劳工组织 : 不适用。

5 . 电信联盟: (未收到资料）。

6 . 教科文i 织 : 对于 空 气 调系 统 和 " 步廊 " 所使用的材料有不同意见，该 

组织已拒绝采纳建筑师对两者所提的解决办法。

7 . 卫生组织：不适用。
♦ ■ .1 I '

各组织对内部技术队优劣点的意见。 如执行新的建筑项目时，应作出那

种改变？

1 . 纽约联合国: 技术P人的主要优点为了解总部历次建筑项目的背景，具备这 

方 面 的 经 一 " 方面，碰到的主要困难是在规划阶段，因为房舍管理事务处处 

长办公室与建筑和工程股，只能兼办这些项目。 如果要执行一项新的大建筑工程 , 

应在规划阶段开始之前先设立一个总部规划处，配置充分的技术行政人员、财务人 

员和办事人员，以便对所有工作阶段都能提供适当的管理和行政协调。

2 . 日内瓦联合国: 优点包括充分了解业务和职责上的规定、具有这方面的实 

际经验，以及关切如何达成既实际又经济的解决办法。 主要的騎点是非全时的内 

部工作队中没有一小曾经参加过这种规模的项目。 此外，全权责成外聘建筑师和 

工程师执行建筑项目，使非全时内部工作队报难同前者争辨。 在执行一项新的大 

建筑项目时，务使内部工作队能够经常控制工作的进展，并利用额外合格人员来加 

强财政管制工作。

3 . 亚太经社会：行政和技术队同顾问和包商具有良好的工作关系。 在执行

m
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一项新的大项目时，应提早指振一名专任财务干事和雇用驻地工程师。

4 . 劳工组织 : 不适用„

5 . 电信联盟 : ( 未收到资料）。

6 。教科文组织 : 极其重要的是，不要使该组织开由建筑师摆布。 建筑师 

的作用应严格地只限于担任" 管工 " ，而 由 该 组 织 对 工 程 全 ，部 P介段负责。 现 

已在这方面采取了若干步骤：内部技术队已予大大加强。

7 。卫生组织： 不适用„
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附件五： 建筑合同

兹将联换组审查过的建筑合同中的各项主要有关规定，搞述如下（劣参看本报 

告第 3 7 ^ 4 0 段

1 。在所有情况下，都由包商负责质量禾口数量管制, 但须接受建筑师（亚太经 

社会、拉美经委会《教科文组织、环境规划署和纽约的三个项目、顾问工程师（非 

洲经委会、劳工组织）和y '或各该组织的工作人员（教科文组织、电信联盟、卫生 

组织、 H 内瓦联合国）的监督

2 。在大部分情况下，都规定包商应编制和提出一份施工曰程。 此外，所有 

合同都应订明工程完成时分为西小层次的验收程序，一•种是暂时验收H期 （也叫做 

实质唆工H期或实际唆工曰期），另一种是6 个 月 （环境规划署）、 1 年 （非洲经 

委会、拉美经委会、亚太经社会、电信联盟、 H 内瓦联合国）或 2 年 （劳工组织） 

后的最后验收H期。 大部分（非洲经委会、亚太经社会、拉美经委会、环境规划 

署、 H 内瓦联合国、劳工组织、电信联盟）列入一项条敦，规定当包商误期以致改 

变暂时验收日期时，订约组织有权对包商1^敦》 就教科文组织而言，如果误期不 

超过 3 0 天，则不予罚款。 纽约的合同无一列入贾款条款劳工组织的一些合同也 . 

未列入罚款条款》 只有亚太经社会项目的合同明订包商奖金，酬谢提早完工（一 

天《 5 0 0 ) ,

3 。按照联检组牧到的资料，没有任何一个项目使用过严谨的规划方法（不论 

是计划评审技术或关键路方法技术）。 一般而言，包商似乎使用柱状图表规划法》

4 。各种合同的付敦办法非常相似（参看下页附表 )

( a ) 成本加服务赛合同：就拉美经委会的项目而言，成本部分按月支付（按
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照每月报告），服务费付敦办法如下：予付1 5%,  6 0 %则按月付款（同时支付 

相应的成本部分），暂时验收时付2 0 % , 最 后 验 收 时 付 就 3 小组约项目 

而言，成本和服务费按月支付（于每月报告后 ) , 在合同付款 f寸完一半之前成本和 

服务赛各保留1 0 0/0、此后不予保留。. 差额应于最后验收后支付；

( b ) 其他合同：一般而言，没有规定予付款项加按照每月报告分期付款，

保留额和差额部分于暂时验收后支付，部分于最后验收后支付；

( C ) 通常并不考虑合同签字时予付款项这一办法。 这项办法可以減轻包 

商于准备阶段承担的财政负担，因为这些费用转入标价，结果会使赛用为降低。 

不过，必须包商提出一笔与予付敦项同等数额的保证金，用来保证组织不受速约损 

失，才可采用予付敦项办法。

5 。如果规格改变 , È f ' J , 然后提交建筑师#口（或 ） 

组 织 （非洲经委会、拉美经委会、教科文组织、劳工组织）核可。 有些情况下， 

直接由建筑师（亚太经社会）或倘算师（环境规划署）编制费用佑计数。 不过， 

在所有情况下，佳计数都是根据合同所附的价格因素（单位价格等 ) 编制的。
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项目 予付款项 ；分期付敦 暂时验收 最后验牧 .

非洲经委会 0 9 0% 5% 5 0/0

亚太经社会 可以高达25% 
?

只暇于进口的 

商品

9 0% 10%保留下

来作为保证^  

有效期喂•到最 

后验收为止

环境规划署 9 0 % 5 96 5 %

日内瓦联合 

国

可能予付若干 M 8 0% 1 0 96 1 0 %

教科文组织 工程95%

用品 80%

5 % 

2 0%

劳工组织 9 0% 5 % 5 %

电信联盟 0 或 5 % 9 0 % 

9 0 %

1 0%

5 %

卫生组织 9 0 % 1 0 %

6 , 所有合同都特别列入仲裁条款, 规定如何处理无法经由调解》决的争端。

还些条款系指下列规则之一：

一 国际商会的规则（非洲经委会、拉美经委会、亚太经社会、 H 内瓦联合国）；

一由东非建筑师学会选择的一名仲裁员仲裁（环境规划署）；

一美洲仲裁协会的规则（組约联合国）；

一 由包商如组织共同选择的一名仲裁员仲裁，或若无法办到，则由端士联邦 

法庭庭长（卫生组织）或由斯德哥尔摩墙典仲裁协会主庸（H 内瓦联合国）仲裁；
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一国际仲裁制度的规则（教科文组织、劳工组织、电信联盟

7 。显然，没有真正明文规定允许各组织于必要时审核愈商恢目。 不过，3 

个纽约项目的合同都明订包商必须保有与项目有关的活动的明细帐目；列入这种条款 

的目的不在査张而在核对每月报告如根据成本加服务费制度应付给包商的付款》

8 。捐税处理的办法有下列两种 :

一组织不能免缴一些或全部捐税时（亚太经社会、内罗毕、 3 个组约项目、

日内瓦联合国、劳工组织、电信联盟、卫生组织），则列入合同；

一或不列入合同，但明订的税项不在此限（非洲经委会、拉美经委会、教科 

文组织）。

9 。为暇制工程赛用而作f 翌事例极少。 向联检组报告的事例只有 3 件：

( a ) 拉美经委会的项目对服务费采行赏苟制度（属于成本加服务费这种类型的 

合 同 ），以鼓励包商降低建筑成本：实际建筑成本如低于保iiE的最高成本则发给奖

金，如果超过这一数额则处以巧氣  保证的最高成本数额本身大大就励包商避免

超支；

( b ) 纽约联合国项目也采用成本加服务费类型的合同：不论实际成本事实上是 

高、是低或相等，都付给包商以保证的最高成本数额„ 这一办法也适用于卫生组 

织的包商：不论实际建筑成本多少，都按舍同订明的总数支付。 这种办法鼓励包 

商降低实际成本，提高自己的利润（或减少损失），但组织并没有分享所获利润；

( C ) 当主要包商因劳工短缺、难以取得某种用品等原因而在时间进^ 出问题时. 

劳工组织曾拟订了一套赏罚办法。 遗感的是, 其条款内容含糊，经证明无法施行。

1 0 . 意外问题应付办法一般按下列两种方式 :

( a ) 在合同价格内列入一笔意外开支准备金，但成本加服务费类型的合同则无 

此需要。 —般而言, 这种意外开支准备金数额为建筑成本的1 0 % ;

(b) 合同条款明订可能需要暂时停止或根本终止执行合同而不得归咎包商的各
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