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第六十七届会议 

临时议程* 项目 130 

2012-2013 两年期方案预算 

 

  增建联合国内罗毕办事处办公设施 
 

  秘书长的报告 

 摘要 

 大会第 66/247 号决议认可了行政和预算问题咨询委员会的结论和建议

(A/66/7/Add.3)。根据该决议的要求，本报告提供了关于联合国内罗毕办事处办

公设施的完工后审查的结果，审查目的是对该项目实施进行评估，包括实际和预

测成本和效益之间的比较、关于增建办公设施的计划与实际空间利用率的分析、

对于项目一开始提出的假定和实施期间所作调整的审查，以及为确保项目顺利完

成对程序的评估。报告的意图是在本组织计划根据现有的施工或翻新项目在其他

工作地点扩建办公设施时，为其提供有益的经验教训。 

 此外，报告是对咨询委员会向秘书长所提要求的回复，这就是要说明一些设

在内罗毕的联合国办事处无法按照设想搬迁到联合国吉吉里大院的理由。 

 

 

 

 

 

 
 

 
*
 A/66/150。 
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 一. 增建联合国内罗毕办事处办公设施完成施工 
 
 

1. 修增建联合国内罗毕办事处办公设施的施工于 2009 年 5 月 4 日开始，排定

的实质性完工日期为 2010 年 12 月。在 2012 年 9 月支付最后的款项后，施工合

同将结束。  

2. 办公设施的施工按期完成，2010 年 12 月 31 日实现了实质性完工。 

3. 联合国环境规划署(环境署)和联合国人类住区规划署(人居署)分别在 2011

年 2 月和 4 月举行理事会会议，而这两个机构则在此之前于 2011 年 1 月至 4 月

期间搬入新的办公设施。 

4. 2011 年 3 月 31 日举行了新办公大楼正式启用仪式，由秘书长和肯尼亚总统

主持启用典礼。 

5. 一旦环境署和人居署腾出了其原来的办公室，联合国内罗毕办事处开始将这

些办公室重新分配给在内罗毕联合国大楼内办公空间不足或在该大楼外租用商

用办公空间的其他联合国机构、基金和方案。2011 年初开始重新分配这些办公室，

到 2011 年底已经完成。 

 

 三. 完工后审查  
 
 

 A. 费用审查 
 

6. 表 1 概述了最终项目成本。本报告附件一提供了一份详尽的财务细表，包括

现金流量。如表 1 所示，由于汇率的波动，增加了建筑成本和建筑师费的资金。

所需经费的增加部分由内部项目监督和管理上的节余予以抵充。核定预算中有一

大部分尚未使用(1 289 663 美元)。 
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表 1 

联合国内罗毕办事处新建办公设施最终项目费用 

(单位：美元) 

 

首次报告

(A/62/794) 

中的估计数 

第二次报告

(A/64/486) 

中的估计数 

第三次报告

(A/65/351) 

中的估计数 

前次报告的估

计数

(A/66/336) 费用总额 

与前次报告 

相比的变动 

费用 (a) (b) (c) (d) (e) (e)-(d) 

施工费用 18 700 000 18 931 493 19 980 000 19 980 000 20 270 000 290 000

建筑师费用 1 977 000 1 977 000 1 976 792 2 086 792 2 176 792 90 000

项目监督和管理 1 423 000 1 423 000 1 423 363 1 423 363 1 296 053 (127 310)

其他费用   

借款费用(从环境署贷款产生的利息) 163 000 163 000 163 045 163 045 163 045 —

安保所需经费 1 119 200 1 119 200 56 647 56 647 56 647 —

应急款(施工费的 10%) 1 870 000 1 638 307 1 652 353 1 542 353 — (1 542 353)

 项目费用概算共计 25 252 200 25 252 200 25 252 200 25 252 200 23 962 537 (1 289 663)

 

7. 上表提出了最后项目费用(23 962 537 美元)，因为 2012 年 9 月将作出最

后付款。新的办公设施已经建成，而其成本则比 25 252 200 美元的核准预算低

了 1 289 663 美元。核准的应急金额 1 870 000 美元有 69%尚未动用。 

8. 按照这一建筑项目以前的做法，在内罗毕租金收入超出项目最终成本部分将

完全恢复计入 2012-2013 两年期方案预算收入第 2 款,并将在第二次执行清况报

告(见 A/66/6(收入第 2 节))中予以介绍。 

 B． 效益分析  
 

9. 大会第 44/211 号决议请联合国系统所有机关、组织和机构毫不迟延地与东

道国政府合作，并在不增加发展中国家费用的情况下，作出必要安排，在国家一

级建立共同的房舍。根据该项决议，秘书长于 2001 年确认，如果将安置在联合

国建筑群外的所有联合国办事处迁入建筑群内，需要增建办公空间。当时，建筑

群内安置了联合国各基金、方案和机构的 27 个区域、国家和其他办事处。由于

建筑群内办公空间有限，另外 44 个联合国办事处不得不在建筑群外租用商业办

公空间。因此，据认为，解决确认的办公空间最切实的短期办法是建造新楼。 

10. 现在才获得项目的全部惠益。联合国内罗毕办事处确认，吉吉里建筑群内目

前租户的办公空间需求于 2008 年有所增长，此外建筑群外的联合国各办事处也

要求迁入建筑群内却因办公空间有限而不得迁入。大会于 2009 年批准了这一建

设项目，以期满足办公空间的需求。下文的空间利用率分析进一步表明，虽然建
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筑内计划租户的空间要求自 2009 年以来有所改变，新的办公设施充分满足了内

罗毕所有方案、基金和机构 2011 年占用空间要求。 

 C. 空间利用率分析  
 

11. 本报告附件二的列表显示了最初表示愿意迁到吉吉里建筑群的联合国方案、

基金和机构。列表也反映出那些现已迁入建筑群、那些尚未迁入建筑群的方案、

基金和机构，以及原本未列入办公空间计划、随后又提出要求并且如今已迁入建

筑群的其他方案、基金和机构。表 2 对目前空间分配与秘书长 2008 年的报告中

预测的空间分配(A/62/794)作出比较，显示出实际分配给现有和新的联合国方

案、基金和机构的办公空间面积。  

  表 2 

预测与最终分配办公空间的比较 

(平方米) 

联合国方案、基金和机构 

A/62/794 中预计的办

公空间需求(2008 年)

实际办公空间需求

(2012 年)

办公空间需 
求的变化 

办公空间需求的

变化(百分比) 

现有租户 33 027 34 234 1 207 104 

新租户(A/62/783 号文件所列) 10 237 5 214 (5 023) 51 

新租户(A/62/783 号文件未列) — 4 764 4 764 47 

 共计 43 264 44 212 948 102 

 

12. 总之，新的办公设施现已完全占用。就所需办公空间而言，现已提供 102%，

并正在使用之中。  

13. 2008 年制定的最初办公空间预案所列八个实体均已在 2011 年迁入建筑群，

占用了为新租户预计的 10 237 平方米中的 5 214 平方米(51%)。虽然原来列入空

间预案的其他 10 个实体并未于 2011 年迁入建筑群，但另有 11 个原未列入空间

预案的实体则已经迁入，利用了预计新租户要占用的 10 237 平方米中的 4 764

平方米(47%)。总之，新租户最终分得 9 978 平方米，而预测则为 10 237 平方米

(98%)。此外，现有租户的总需求面积有所增加，从预计的 33 027 平方米上升到

34 234 平方米(相当于增加 1 207 平方米，即高出原来预测 4%)。现有租户所需

空间超出的1 207平方米有一部分由新租户利用不足的部分所抵消(259平方米)，

而所需空间 948 平方米的超出空间，则是通过更好地利用现有空间(开放式办公

空间优化配置)和将一些常见共用空间转变为办公空间(如将会议室后面300平方

米的空间被转变为联合国争议法庭的办公空间)得以解决。 

14. 在八个实体中有四个(东非区域办事处非洲管理服务公司、经济和社会事务

部、人道主义事务协调办公室苏丹办事处和世界气象组织东部和南部非洲次区域
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办事处)在 2008 年表示愿意迁入建筑群，随后又选择不迁入，并且没有提出具体

原因。 

15. 其他四个实体(联合国难民事务高级专员办事处(难民署)索马里办事处、联

合国开发计划署(开发署)索马里办事处、世界粮食计划署索马里办事处和世界卫

生组织肯尼亚办事处、世卫组织索马里办事处和世卫组织苏丹办事处)没有迁入

建筑群。开发计划署索马里办事处和粮食计划署索马里办事处解释说，已在现有

办公地点(包括办公设施、安全和电信设施和物流设施)作出投资，所以对搬迁有

些望而却步，而且考虑到其战略意图是最终将部分业务移至索马里，搬迁到吉吉

里建筑群应当是缺乏成本效益的。虽然世卫组织肯尼亚办事处在 2011 年底证实

其愿意搬迁，随后却在 2012 年年初通知联合国内罗毕办事处，由于世界卫生组

织处于财务拮据状态，其非洲区域办事处不同意搬迁。世卫组织索马里办事处和

苏丹办事处表示，由于信息技术系统不兼容，以及搬迁所涉及费用问题，必须寻

找其他办公地点。难民署证实，已找到一座合适的建筑，可以安置其肯尼亚分支

办事处。根据这种情况，索马里分支办事处选择留在目前办公地点，以靠近肯尼

亚分支办事处。 

16. 未列入原来办公空间预案的 11 个新租户，大部分是在秘书长 2008 年报告提

出办公空间预案之后，在肯尼亚成立设立办事处的，这其中包括索马里和厄立特

里亚监测组、监察专员办公室、联合国争议法庭、联合国在非洲联盟驻索马里特

派团支持办公室和世界粮食计划署东部、中部和南部非洲区域局。其他新租户则

是 2008 年在肯尼亚设立了办事处，而且在制定最初空间预案时并没有计划迁入

建筑群，但后来又迁入建筑群的。 

 D. 为确保项目顺利完成和未来扩建而采用的程序  
 

17. 下面提出了从项目中汲取的一些主要经验教训，包括确保项目顺利完成的程

序。 

18. 为项目顾问和行业专家(建筑师、工程师及估料师)提供足够时间准备合同和

施工文件以及成本估算，这被视为项目成败的关键所在。 

19. 聘请一个专门项目管理团队是至关重要的，项目预算为此作出财务拨款。早

在项目规划阶段，就应该聘请一个专门和具备适当经验的项目管理小组，而且从

吉吉里建筑群项目获得的经验表明，指示性费用应在总建筑成本中占 10%左右。

这一估算会依照项目的规模和复杂性而有所不同。然而，同样重要的是，确保最

终在项目完成后将承担新建筑的维修和管理责任的设施正式工作人员，在整个设

计和施工阶段都持续密切参与项目过程。一个专门的项目管理小组应该继续运

作，一直到保修期终止，而不仅是到年底施工期结束。 

20. 在总部(中央支助事务厅)的指导和支持下，建立一个有效的组织和管理结

构，促进项目的顺利策划和执行。 
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21. 在地方一级所有利益相关者(在这里是联合国驻内罗毕办事处、环境规划署

和联合国人居署)参与下，成立一个工作组，就项目决策向办事处总干事提供指

导，这也是一个项目取得成功的关键因素。这有助于对项目的规划和执行建立有

效控制。 

22. 一旦项目进入施工阶段，预算中应包括约占总建筑成本 10%的应急款，所以

其中包括如项目建设工程、应急标准和货币波动等。  

23. 利益攸关者和主要工作人员从设计到竣工都维持着连续性，这是一个明确的

优势，而且有助于项目取得成功。 

24. 就内部装修的相关费用，和迁往新建筑所涉物流，包括信息技术设备和家具

的协调，均应作出估算并列入财政预算，因为这一领域涉及大量管理人员配备和

其他活动需要的资源。 

25. 由于施工期间作出变动会危及到项目完工进度和成本，应当在项目一开始，

或至少在设计阶段就明确界定设计目标和功能要求。 

26. 最后，联合国的标准建筑合同应该包含一个酌情参照当地的合同形式的机

制。 

27. 从该项目吸取的经验教训正在由中央支助事务厅管理，因为该事务厅是秘书

处所开展所有重大基本建设项目中经验教训的中央储存库。这些经验教训直接运

用到正在进行的类似基本项目，特别是在事务厅对这些项目所提供技术指导和支

持方面，并且通过设施管理人员机构间网络更为广泛地传播。 

 

 三. 有待大会采取的行动  
 
 

28. 请大会注意本报告。 
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附件一 
 

  联合国内罗毕办事处增建办公设施最后费用计划 
(单位：美元) 

 

截至 2010 年

12 月 31 日支出

2011 年

支出

2012 年 

支出 共计 

收入   

 结转节余 — (1 006 596)  2 443 541 — 

 租金收入 18 511 468 4 331 897 5 552 192  28 395 557 

 利息收入 1 631 986 55 840 —  1 687 826 

 收入共计 20 143 454 3 381 141 7 995 733  30 083 383 

付款   

 施工费用 17 888 037 680 287 1 701 676  20 270 000 

 建筑师费用 1 926 792 76 789 173 211  2 176 792 

 前建筑师费用 476 792 — —  476 792 

 新建筑师费用 1 450 000 76 789 173 211  1 700 000 

 项目监督和管理 1 115 529 180 524 — 1 296 053 

 项目管理费用 1 059 917 180 524 — 1 240 441 

内罗毕办事处差旅费 — — — — 

支助厅项目管理费用 55 612 — —  55 612 

 其他费用 219 692 — —  219 692 

借款费用(从环境署贷款产生的利息) 163 045 — —  163 045 

 安保所需经费 56 647 — —  56 647 

 应急款 — — — —

 付款共计 21 150 050 937 600 1 874 887  23 962 537 

付款后收入 (1 006 596) 2 443 541 6 120 846  6 120 846 

 

简名：支助厅：中央支助事务厅；开发署：联合国开发计划署；内罗毕办事处：联合国内罗毕

办事处。 

注：上表说明，建造更多办公设施所需费用总额的超出部分，将恢复计入 2012-2013 两年期方

案预算收入第 2款一般收入，即 6 120 846 美元。表 1对照经核准预算，显示了项目总成

本。 
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附件二  

  联合国内罗毕办事处建筑群办公空间的计划使用与实际使用

情况分析 

 联合国机构、基金和方案 

列入 A/62/794
号文件中办公空
间预测并于2011
年迁入办公建筑

群

列入 A/62/794
号文件中办公空
间预测却并未于
2011年迁入办公

建筑群 

未列入 A/62/794
号文件中办公空
间预测但于 2011
年迁入办公建筑

群的新租户

1 联合国粮食及农业组织肯尼亚办事处跨界动物疾病

急救中心 

X

 

2 联合国粮食及农业组织紧急情况次区域办事处 X  

3 联合国粮食及农业组织肯尼亚办事处 X  

4 国际劳工组织肯尼亚办事处 X  

5 人道主义事务协调厅综合区域信息网 X  

6 人道主义事务协调厅次区域办事处 X  

7 联合国儿童基金会索马里分会 X  

8 联合国索马里政治事务处 X  

1 非洲适应方案  X

2 干地发展中心    X

3 国际农业发展基金  X

4 国际劳工组织索马里办事处  X

5 千年运动非洲区域办事处  X

6 索马里和厄立特里亚问题监察组  X

7 监察员办公室  X

8 联合国争议法庭  X

9 联合国人口基金索马里办事处  X

10 联合国非洲联盟索马里特派团支助办事处  X

11 世界粮食计划署区域局  X

1 非洲管理服务公司东非区域办事处 X 

2 经济和社会事务部 X 

3 人道主义事务协调厅苏丹办事处 X 

4 联合国难民事务高级专员肯尼亚分办事处、区域支助

中心和索马里分办事处 

X 

5 联合国开发计划署索马里办事处 X 

6 世界粮食计划署索马里办事处 X 

7 

世界卫生组织肯尼亚办事处、索马里办事处和苏丹办

事处 X 

8 世界气象组织东部和南部非洲次区域办事处 X 

 


