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   والستونالسابعةالدورة 
   من جدول الأعمال١٣٠البند 

      ٢٠١٣-٢٠١٢الميزانية البرنامجية لفترة السنتين 
دراســـة جـــدوى موســـعة بـــشأن الاحتياجـــات مـــن الأمـــاكن في مقـــر            

   ٢٠٣٤-٢٠١٤المتحدة للفترة  الأمم
  

  تقرير الأمين العام    

  موجز  
ــالقرار     ــام إلى ا  ٦٠/٢٨٢عمــلا ب ــين الع ــدم الأم ــول  ، ق ــة في أيل ــة العام ــبتمبر /لجمعي س
 تقريرا يتضمن دراسة جدوى بشأن الاحتياجات مـن الأمـاكن في مقـر الأمـم المتحـدة                  ٢٠١١
وبالتزامن مـع تقـديم ذلـك التقريـر، ظهـر خيـار عقـاري               ). A/66/349 (٢٠٣٤-٢٠١٤للفترة  

ــوبر /إضــافي في تــشرين الأول ــشريعا  ٢٠١١أكت ــة نيويــورك ت ــدما ســنت ولاي  ةيمــنح شــرك  عن
المتحدة للتعمير الموافقة على تشييد مبنى جديـد للمكاتـب، يـشار إليـه باسـم مـبنى الأمـم                     الأمم

، في الحديقة العامة الموجودة على قطعة أرض تقـع في الزاويـة الجنوبيـة               )DC-5(المتحدة الموحد   
  .، جنوب مقر الأمم المتحدة مباشرة٤٢الشرقية من تقاطع الجادة الأولى والشارع 

 اللجنــة الاستــشارية لــشؤون الإدارة والميزانيــة  أوصــتبة لتقريــر الأمــين العــام، واســتجا  
ــل، لا   ــد مــن التحلي ــإجراء المزي ــإدراج      ب ــسية لدراســة الجــدوى الأصــلية، وب ســيما للعوامــل الرئي

ــدم مــن الــشركة بــشأن المــبنى الموحــد في إطــار دراســة الجــدوى الموســعة           ــراح المق نظــر ا(الاقت
A/66/7/Add.3.( مــــن ٢٩وفي الفقــــرة . التقريــــرنــــاول تلــــك التوصــــيات في هــــذا  ويجــــري ت 

، طلبت الجمعية العامة إلى الأمـين العـام أن يقـدم، في أسـرع               ٦٧/٢٤٦الخامس من القرار     الجزء
وقت ممكن، خيارات تتعلـق بتجديـد مـبنى الملحـق الجنـوبي ومـبنى مكتبـة داغ همرشـولد والآثـار                      

 الطلب، يتضمن هذا التقرير الخيـارات المتعلقـة باسـتخدام        وإلحاقا بذلك . المالية المترتبة على ذلك   
  .هذين المبنيين في المستقبل



A/67/720
 

2 13-22307 
 

وقامــت اللجنــة التوجيهيــة المعنيــة بالاحتياجــات الطويلــة الأجــل مــن الأمــاكن في مقــر   
الأمم المتحدة، برئاسة وكيل الأمين العام للشؤون الإداريـة، بتـوفير الإرشـاد والتوجيـه عمومـا                 

بشأن الاستراتيجية الطويلة الأجل للحيـز المكـتبي، ووجهـت التقـدم المحـرز               اريينلفريق الاستش 
  .التوصيات خلال سير المشروع في الدراسة وأيدت عددا من

ويــستند هــذا التقريــر إلى افتراضــات معرفــة تعريفــا أوســع مــن حيــث عــدد المــوظفين      
  نمــــو ســــنوي متواضــــعوإضــــافة إلى الــــسيناريوهين الــــسابقين لمعــــدل .المتوقــــع في المــــستقبل

ومعــدل نمــو صــفري، اللــذين جــرى اعتمادهمــا في دراســة الجــدوى الأصــلية،   ) المائــة في ١,١(
د المتوقـــع للمـــوظفين بنـــسبة أدرج ســـيناريو ثالـــث يفتـــرض انخفاضـــا ســـنويا مطـــردا في العـــد 

 ٢٢٠بواقع مـساحة إجماليهـا       واعتمد خط أساس إجمالي منقح لتخصيص الحيز      . المائة في ٠,٥
بالإضـافة إلى ذلـك، جـرى استكـشاف اسـتراتيجيات بديلـة لحيـز               . مربعا لكل حيز عمل   قدما  

العمــل مــن قبيــل التــشارك في الحيــز المكــتبي وعــدم تخــصيص حيــز مكــتبي دائــم وفندقــة الحيــز     
المكتبي، وارتئـي أن هـذه الاسـتراتيجيات، لأغـراض التخطـيط وفي حـال تنفيـذها تنفيـذا تامـا،                     

 قـدم مربـع،   ٢٠٠إجمالي المساحة المخصصة لكـل حيـز عمـل إلى          تنطوي على إمكانية تخفيض     
وكانـت دراسـة الجـدوى الأصـلية قـد اعتمـدت مـساحة        .  في المائـة  ١٠بنسبة إضـافية تبلـغ       أي

واســتنادا إلى هــذه الافتراضــات  .  قــدما مربعــا كخــط الأســاس لتخــصيص الحيــز ٢٥٠قــدرها 
ات الإضافية من الحيز المكـتبي في عـام    ناريوهات المختلفة لعدد الموظفين، تكون الاحتياج     يوالس

 قـدما   ١ ٤٩٢ ٤٧١ قدما مربعـا أو      ٢ ٠٤٠ ٤٧١ إضافة إلى المجمع القائم ما مقداره        ٢٠٣٤
  . قدما مربعا١ ٢٨٢ ٢٧١مربعا أو 
وبغية تلبية هذه الاحتياجات الإضـافية مـن الحيـز، جـرى النظـر في الخيـارات العقاريـة                     

  :الأربعة التالية
تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي يمول من خـلال أنـصبة مقـررة              : ١الخيار    )أ(  

  ؛DC-2  وDC-1خاصة، مع استمرار تأجير مبنيي 
تشييد مـبنى جديـد في المـرج الـشمالي يمـول مـن طـرف ثالـث، مـع                    : ٢الخيار    )ب(  

  ؛DC-2  وDC-1استمرار تأجير مبنيي 
الـذي اقترحتـه شـركة    ) DC-5(تـشييد مـبنى الأمـم المتحـدة الموحـد      : ٣الخيار    )ج(  

  ؛ DC-2و DC-1 الأمم المتحدة للتعمير، مع استمرار تأجير مبنيي
 DC-1اســتمرار ســيناريو الوضــع الــراهن المتمثــل في تــأجير مبنيــي   : ٤الخيــار   )د(  

  .وغيرهما من المباني بسعر سوق العقارات التجارية، حسب الاقتضاء DC-2 و
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 يكــون رهنــا بتوافرهمــا بــشروط  DC-2  وDC-1ن تــأجير مبنيــي أوتجــدر الإشــارة إلى   
  .٢٠٢٣مارس /مقبولة ما بعد آذار

الاعتبـارات  (وجرى تقييم كل خيار وفقا للمعايير المحددة في دراسة الجدوى الأصـلية               
الماليـــة والأمـــن والتكلفـــة والتوقيـــت والـــسياق الحـــضري والاعتبـــارات المعماريـــة والرؤيـــة        

ــات وتكــاليف ). والأهــداف ــل وأجريــت تقي واستعرضــت ترتيب ــى  ي التموي مــات للمخــاطر عل
  .المستوى الاستراتيجي ومستوى إدارة المشروع

 إذ اعتـبر مـن غـير المـرجح أن يمـول طـرف ثالـث تـشييد                   ٢وثبت عدم جدوى الخيـار        
أمـا خيـار الإبقـاء علـى الوضـع          . مبنى جديد في المـرج الـشمالي نظـرا للعوائـق الماليـة والقانونيـة              

كــبيرة في ظــل ســوق  ، فينطــوي علــى مخــاطر  )٤الخيــار (ت التــأجير الــراهن مــن حيــث ترتيبــا 
 بعـد عـام    DC-2و   DC-1بمـا في ذلـك حالـة عـدم الـيقين الـتي سـتحيط بمبنيـي                  (عقارات متقلبة   

  .مقارنة بخيارات التأجير بقصد الامتلاك واعتبر غير مناسب ماليا على المدى الطويل) ٢٠٢٣
 مــن حيــث المزايــا النــسبية لكــل ٣  و١يــارين وبنــاء علــى ذلــك، تمــت الموازنــة بــين الخ  
، إن تـشييد مـبنى جديـد في المـرج الـشمالي قـد يـؤثر علـى عمليـات              ١ففي إطار الخيار    . منهما

ن تدفع الدول الأعـضاء     أوقد يتطلب ذلك     .مجمع المقر ويغير إلى الأبد المجمع الشهير وهندسته       
 دولار مــن خــلال أنــصبة مقــررة   بليــون١,٠٤٦مقــدما نفقــات رأسماليــة تبلــغ قيمتــها حــوالي  

ــة مبكــرة   .خاصــة ــزال الخطــة في مرحل ــراهن، لا ت مــن التــصميم وقــد يــستغرق   وفي الوقــت ال
مـن أجـل بـدء التـشييد مـع مـا يـصاحب ذلـك          إنجازها فترة تتراوح بين سنتين وثلاث سـنوات 

ل عليهـا   وهـي موافقـة لم يـتم الحـصو        ( من مخاطر تتصل بارتفاع الأسعار وموافقة المجتمع المحلي       
وبغيـة تمويـل هـذا      . ، فيمكن الأخذ به دون التأثير على العمليـات في المجمـع           ٣أما الخيار   ). بعد

 تــصدر شــركة الأمــم المتحــدة للــتعمير ســندات عامــة لجمــع الأمــوال اللازمــة أن يمكــن ،الخيــار
ــها حــوالي     ــة تكــاليف المــشروع الــتي قــد تبلــغ قيمت  بليــون دولار، بمــا في ذلــك  ١,٣٦٢لتغطي

وقـد  .  مليـون دولار مقابـل تكلفـة الأرض        ١١٣ومبلـغ قـدره     ) دفع الفوائد (  ليف التمويل تكا
خطــة البنــاء مرحلــة متقدمــة للغايــة وقــد يبــدأ التــشييد في منتــصف عــام    بلــغ وضــع رســومات

ــع     . ٢٠١٧ ويكتمــل في منتــصف عــام  ٢٠١٤ ــدأ الأمــم المتحــدة دف ــأجير، تب ــا لعقــد الت ووفق
  . عاما٣٥  و٣٠ ملكية المبنى بعد فترة تتراوح بين  وتحصل على٢٠١٧الإيجار في عام 

 هـو أفـضل خيـار لتلبيـة     ٣واستنادا إلى هذه الاعتبارات، يـرى الأمـين العـام أن الخيـار         
ن التشريع الـصادر    أإلا  . الاحتياجات الطويلة الأجل من الأماكن في الأمانة العامة في نيويورك         

وبغيــة الاســتفادة مــن هــذا التــشريع، تــدعى . ا محــدد زمنيــ٣عــن ولايــة نيويــورك بــشأن الخيــار 
الجمعية العامة إلى أن تـشير، في أول مناسـبة خـلال الجـزء الأول مـن دورتهـا الـسابعة والـستين                       
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 وأن تأذن للأمانة العامة بالدخول في مفاوضـات مـع           ٣نفة، إلى رغبتها في الأخذ بالخيار       أالمست
  .DC-2 و DC-1حد واستمرار تأجير مبنيي شركة التعمير بشأن شروط عقد إيجار المبنى المو

وقد تود الجمعية العامـة أيـضا أن تطلـب إلى الأمـين العـام أن يقـدم إحاطـات إعلاميـة                        
وأن يقدم تقريرا مرحليا إلى الجمعيـة العامـة      ٢٠١٣منتظمة بشأن حالة المفاوضات خلال عام       

، للنظــر فيــه ٢٠١٤لــع عــام نفة، في مطأخــلال الجــزء الأول مــن دورتهــا الثامنــة الــستين المــست  
  .واتخاذ قرار بشأنه

وحالمــا تــصبح البيانــات النهائيــة المتعلقــة بتكــاليف إصــدار الــسندات العامــة متاحــة في    
، يتعين على الجمعية العامة، خلال الجزء الأول مـن دورتهـا الثامنـة والـستين                ٢٠١٤مطلع عام   

  .٣اعتماد الخيار المستأنفة، أن تتخذ قرارا يلزم الأمم المتحدة رسميا ب
قد تود الجمعية العامة توفير التوجيـه للأمـين العـام بـشأن الخيـارات                علاوة على ذلك،    

  .المتعلقة باستخدام مبنى مكتبة داغ همرشولد ومبنى الملحق الجنوبي في المستقبل
وفي الختام، قد تود الجمعية العامة النظـر في إرجـاء إزالـة مـبنى المـرج الـشمالي المؤقـت                       

  .في استخدامات مؤقتة مناسبة لهو
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  المحتويات
الصفحة  

٦. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . مقدمة  -  أولا  
٧. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . الحيزية والاحتياجات المقدرة من الرئيسالافتراضات   -ثانياً   
١٥. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . الخيارات العقارية  - ثالثاً   
٢٩. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . تحليل مقارن  - رابعا   

٣٠. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . الفروق بين الخيارات الأربعة  -ألف     
٣٢. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . إلى الحيز المكتبي المملوكالمكتبي المؤجر ز يـنسبة الح   - باء     

٣٢. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . مبنى المكتبة ومبني الملحق الجنوبي  -خامسا   
٣٢. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . معلومات أساسية  -ألف     
٣٣. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . مهام المكتبة   - باء     
٣٤. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  الملحق الجنوبيمهام  - جيم     
٣٥. . . . ق الجنوبيالنظر في فترات التخطيط لاستخدامات ومهام مبنى المكتبة ومبنى الملح  - دال     

٣٧. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . المؤقت تأجيل إزالة مبنى المرج الشمالي  - سادساً   
٣٨. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  والخطوات المقبلةالخلاصة  - سابعاً   

٣٩. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . الإجراءات المطلوب من الجمعية العامة اتخاذها  - ثامناً   
  المرفق
٤٠. . . . . . . . . . . . . . . . . . . المواقع المحتملة التي تقع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسي  - الأول   
٤٣. . . . ٢٠١٣يناير / كانون الثاني٨ في DC-2  وDC-1اقتراح بشأن معدلات الإيجار الإجمالية في   -لثاني ا  
٤٤. . . . . . . . . . ٢٠١٢عام  العقارات المملوكة أو المؤجرة لمنظومة الأمم المتحدة في نيويورك في  - الثالث   
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  مقدمة  - أولا  
  

  معلومات أساسية    
ــالقرار    - ١ ــسنتين    ، أجــرى الأمــين ا ٦٠/٢٨٢عمــلا ب ــرة ال ــام دراســة شــاملة خــلال فت لع

ــاة٢٠١١-٢٠١٠ ــع مراعـ ــصة    ، مـ ــاكن المخصـ ــل للأمـ ــة الأجـ ــتراتيجية طويلـ ــة إلى اسـ الحاجـ
وكــان . للمكاتــب في المقــر إضــافة إلى جــدوى تــشييد مــبنى في المــرج الــشمالي في مجمــع المقــر   

 DC-1مة لمبنيي إيجار المنظ انتهاء عقدي الأساس المنطقي لإجراء دراسة الجدوى اقتراب موعد

ــة آذارDC-2و  ــد بعــد ذلــك      ،٢٠٢٣مــارس / في نهاي نظــرا لعــدم وجــود فــرص متاحــة للتمدي
نفــع عــام تابعــة لولايــة   وكانــت شــركة الأمــم المتحــدة للــتعمير، وهــي مؤســسة ذات . التــاريخ

   . لفائدة الأمم المتحدة خصيصا١٩٧٦نيويورك، قد شيدت المبنيين في عام 
تقريــر الأمــين العــام في هــذا  اســة الجــدوى وبــالتوازي مــع تقــديموعنــد الانتــهاء مــن در  - ٢

ــشرين الأول  )A/66/349(الــصدد  ــشريعا في ت ــورك ت ــة نيوي ــوبر /، ســنت ولاي ــأذن ٢٠١١أكت  ي
بإجراء مفاوضات بين الولاية المـضيفة ومـسؤولي المدينـة المـضيفة بـشأن مـذكرة تفـاهم تـسمح                    

) DC-5(اسـم مـبنى الأمـم المتحـدة الموحـد           للشركة بتشييد مبنى جديـد للمكاتـب، يـشار إليـه ب           
في الحديقـة العامـة الواقعـة في الزاويـة الجنوبيـة             ويكون استخدامه مقصورا على الأمـم المتحـدة،       
ــشارع     ــاطع الجــادة الأولى وال ــشرقية مــن تق ــر مباشــرة  ،٤٢ال ــوب المق ووضــعت مــذكرة  . جن

ــاهم  ــضاالتف ــاري الأخــيرة لم    أي ــأجير الاختي ــرة الت ــة لفت ــي شــروطا معدل ــن  DC-2 و DC-1 بني م
  .٢٠٢٣مارس / إلى آذار٢٠١٨أبريل /نيسان

بـشأن تـشييد     واستجابة لتقريـر الأمـين العـام، وفي ضـوء الاقتـراح المقـدم مـن الـشركة                   - ٣
ــا     ــة في تقريرهـــ ــشؤون الإدارة والميزانيـــ ــشارية لـــ ــة الاستـــ ــد، أوصـــــت اللجنـــ ــبنى الموحـــ  المـــ

)A/66/7/Add.3 (يلي بأن يقوم الأمين العام بما:  
استعراض وتحديث مساحة الحيز المخصص لكل شخص، مع مراعـاة الفـرص              )أ(  

التي يتيحهـا المخطـط العـام لتجديـد مبـاني المقـر وأي مـشاريع أخـرى مقـرر الاضـطلاع بهـا في                         
رنــة والاســتراتيجيات البديلــة   المــستقبل وتطــور المعــايير في هــذا القطــاع وترتيبــات العمــل الم      

  العمل؛  لحيز
زيد من التحليل لتحديد النسبة المثلى للحيز المكتبي المملوك إلى الحيـز            إجراء الم   )ب(  

  المكتبي المؤجر؛
  إدماج مواقع محتملة تقع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسي؛  ) ج(  
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توسيع نطاق تحليل التكاليف والفوائد والمخاطر بالنـسبة لكـل خيـار عقـاري،        )د(  
قتـراح المقـدم مـن شـركة الأمـم المتحـدة للـتعمير إلى الأمـم                 بما في ذلك إجـراء تحليـل مقـارن للا         

  . المتحدة والقائم على أساس التأجير بقصد الامتلاك
، طلبــت الجمعيــة العامــة إلى ٦٧/٢٤٦ مــن الجــزء الخــامس مــن القــرار ٢٩وفي الفقــرة   - ٤

 الثامنـة   الأمين العام أن يقدم، في أسرع وقت ممكن وفي موعد أقصاه الجزء الرئيسي من دورتها              
والستين المستأنفة، ما يستجد من معلومات وخيارات فيما يتعلق بتجديد مبنى الملحـق الجنـوبي               

  .ومبنى داغ همرشولد وعن الآثار المالية المترتبة على ذلك
  

  الحوكمة    
تألفــت اللجنــة التوجيهيــة المعنيــة بالاحتياجــات الطويلــة الأجــل مــن الأمــاكن في مقــر      - ٥

سها وكيل الأمين العام للشؤون الإدارية، من كبار المسؤولين مـن جميـع             أتي تر الأمم المتحدة، ال  
المكتـب التنفيـذي    : نحاء المنظمة، بما في ذلك الصناديق والـبرامج المـشاركة، علـى النحـو التـالي               أ

للأمين العام وإدارة الشؤون الإدارية وإدارة شؤون السلامة والأمن وإدارة الشؤون الاقتـصادية         
ية وإدارة الدعم الميداني وإدارة شؤون الجمعيـة العامـة والمـؤتمرات ومكتـب الـشؤون                والاجتماع

  .القانونية وبرنامج الأمم المتحدة الإنمائي وصندوق الأمم المتحدة للسكان
ووفـــرت اللجنـــة التوجيهيـــة الإرشـــاد والتوجيـــه عمومـــا لفريـــق الاستـــشاريين بـــشأن    - ٦

تبي، ووجهـت التقـدم المحـرز في الدراسـة وأيـدت عـددا              الاستراتيجية الطويلة الأجل للحيز المك ـ    
  .التوصيات خلال سير المشروع من
    

  الحيزية والاحتياجات المقدرة من الرئيسالافتراضات    -ثانياً   
  تحليل عدد الموظفين     

نطــلاق لدراســة لالفهــم الاحتياجــات الطويلــة الأجــل للأمــم المتحــدة، كانــت نقطــة ا    - ٧
 سـيناريوهات أعـداد المـوظفين الـذين يـتعين اسـتيعابهم في أمـاكن                نمـاذج  الجدوى الموسعة تنقيح  

، مـع المراعـاة    ٢٠١٢جرة لأجـل طويـل والعقـارات المملوكـة للمنظمـة في المقـر عـام                 ؤالعمل الم 
التامة لعدد المـوظفين الـذين نقلـوا أثنـاء عمليـات إعـادة النقـل المتـصلة بـالمخطط العـام لتجديـد                        

ية إعادة التقييم هذه إلى تحليل مجموع عـدد المـوظفين الـذي أجـري في                وتستند عمل . مباني المقر 
 نقطة البداية فيـه بالنـسبة إلى توقعـات مجمـوع عـدد      ٢٠١٢دراسة الجدوى الأصلية وكان عام   

ــداءً مــن عــام  تــسريالأمــاكن التقــديرات المتعلقــة بالمــوظفين، مــع أن   حــين تكــون ٢٠١٤ ابت
  .العام لتجديد مباني المقر قد أنجزتتنقلات الموظفين الناجمة عن المخطط 
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ق الأمــم المتحــدة وبرامجهــا الــتي يوجــد مقرهــا في   يوشــاركت في هــذه الدراســة صــناد   - ٨
إلا أن منظمـة    . نيويورك، مثل برنامج الأمم المتحدة الإنمائي وصندوق الأمـم المتحـدة للـسكان            

في ) DC-3(شغله حاليــاً ســتملك المــبنى الرئيــسي الــذي تــ) اليونيــسيف(الأمــم المتحــدة للطفولــة 
ــدة   ــة م ــسكنية    ســ و٢٠٢٦الإيجــار عــام  عقــد نهاي ــق بالوحــدات ال ــة تتعل ــات مواتي تتمتع بترتيب

 عـــدم اليونيـــسيف توقـــد اختـــار). DC-4(جرة الأخـــرى ؤالمـــشتركة الملكيـــة في أماكنـــها المـــ
طويـل  مـاكن في الأجـل ال     الأ مـن    االمشاركة في دراسة الجدوى الأصلية بالنظر إلى أن احتياجاته ـ        

 أيـضاً أن هـذا الاعتبـار يظـل     توأكـد . في نيويـورك سـوف تتحقـق مـن خـلال هـذه الترتيبـات       
  .سارياً على دراسة الجدوى الموسعة

ــرد في الجــدول     - ٩ ــصناديق     ١وي ــك ال ــا في ذل ــر، بم ــستكمل للمــوظفين في المق ــع الم  التوزي
مجمـوع عـدد    ) أ(زيـع   ويحدد هـذا التو   . ٢٠١٢والبرامج المشاركة في الدراسة التي أجريت عام        

ــوظفين،  ــستوعبهم بالفعــل   ) ب(الم ــذين ت ــوظفين ال ــاكنالم ــم المتحــدة   أم  العمــل المملوكــة للأم
ــشغلون  و ــذين ي ــز مكــتبي،   المــوظفين ال ــذين  ) ج(وظــائف لا تتطلــب اســتخدام حي المــوظفين ال

  .يحتاجون إلى أماكن للجلوس خارج العقارات المملوكة للأمم المتحدة
  

  ١الجدول 
  وظفينتوزيع الم

  
  

٢٠١٢   
  الموظفون الحاليون

  )حسب الكيان(عدد الموظفين في المقر الرئيسي   -ألف 
  إدارات الأمم المتحدة ومكاتبها المستقلة

  
٨ ٥٢١  

  الصناديق والبرامج 
برنامج الأمم المتحدة الإنمائي، والصندوق المشترك للمعاشـات التقاعديـة لمـوظفي الأمـم              (

  )تحدة لخدمات المشاريع، وصندوق الأمم المتحدة للسكانالمتحدة، ومكتب الأمم الم
  

٢ ٣٢٠  
  ١٠ ٨٤١  المجموع  
والموظفين الذين يـشغلون  عدد الموظفين في العقارات المملوكة للأمم المتحدة        -باء 

    الوظائف التي لا تتطلب استخدام حيز مكتبي
  ٢ ٨٥٩  مبنى الأمانة العامة

  ١ ١١٧  الأماكن الأخرى داخل المجمع
  ٧٧١  الوظائف التي لا تتطلب استخدام حيز مكتبي

  ١٥٦  مباني الأمم المتحدة خارج المجمع
  ٤ ٩٠٣  المجموع  
 يحتــاجون إلى أمــاكن للجلــوس خــارج نمجمــوع عــدد المــوظفين في المقــر الــذي  -جيم 

  ٥ ٩٣٨   باء-ألف  :المتحدةالعقارات المملوكة للأمم 
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ظفين في دراسة الجدوى المجاميع المستكملة لمـوظفي        عدد المو المتعلقة ب توقعات  الوشملت    - ١٠
 للأمانـــة العامـــة، والـــصندوق ٢٠١٢-٢٠١١الأمـــم المتحـــدة في نيويـــورك المدوَّنـــة في الفتـــرة 

المشترك للمعاشات التقاعدية لموظفي الأمم المتحدة، وبرنامج الأمم المتحدة الإنمـائي، ومكتـب             
ــشاريع، وصــندوق الأم ــ    ــم المتحــدة لخــدمات الم ــسكان الأم ــات  . م المتحــدة لل ــرت البيان وأظه

 والمتعلقة بـإدارات الأمانـة      ٢٠١٠ إلى عام    ١٩٩٢التاريخية التي تعود إلى الفترة الممتدة من عام         
العامة والصناديق والبرامج حالات زيادة وانخفاض في عدد الموظفين بلغ متوسـط معـدل نموهـا                

لأصـلية، ارتئـي أن ذلـك المعـدل قـد      وعنـدما أجريـت دراسـة الجـدوى ا    .  في المائة ١,١السنوي  
وتمشياً مع توصيات اللجنة الاستـشارية لـشؤون الإدارة والميزانيـة           . يظل قائماً في المدى الطويل    

 لحيـز بأن ينظر في إجراء تحليل أكثر استفاضة وشمولاً للعوامل التي تؤثر على الاحتياجـات مـن ا                
.  إضــافيةمعــاييردوى الموســعة في وتطورهــا في إطــار ســيناريوهات مختلفــة، نظــرت دراســة الج ــ

 عدد الأنـشطة الـتي صـدر        ازدياد هي   الحيزالاحتياجات من   إجمالي  والعوامل التي يمكن أن تزيد      
إجمــالي والعوامــل الــتي يمكــن أن تــسهم في الحــد مــن . بهــا تكليــف واســتحداث أنــشطة جديــدة

؛ والتغـييرات في    كـتبي لميـز ا  الح هـي زيـادة الكفـاءة والمرونـة في اسـتخدام             من الحيـز  الاحتياجات  
ممارسات العمل، الناجمـة علـى سـبيل المثـال عـن نـشر نظـام أوموجـا؛ وحركـة بعـض عمليـات                        

ونظــراً إلى مــدى تغــير الاحتياجــات مــن .  الأنــشطةىمــستوفي تراجــع الالــصناديق والــبرامج؛ و
 بعـدد   تتـصل  على المدى الطويل قدِّرت الاحتياجات في هـذا التقريـر لثلاثـة سـيناريوهات                لحيزا

 في المائة؛ وسـيناريو معـدل       ١,١سيناريو يبلغ فيه متوسط معدل النمو السنوي        : الموظفين وهي 
  .المائة  في٠,٥؛ وسيناريو يبلغ فيه متوسط معدل الانخفاض السنوي الصفرينمو ال

ــوظفين، جــرى          - ١١ ــدد الم ــاض مطــرد في ع ــاريخي لانخف ــدم وجــود أســاس ت ــراً إلى ع ونظ
الاحتياجـات  إجمـالي    في المائة سـنوياً وذلـك لاختبـار          ٠,٥واضع يبلغ   افتراض معدل انخفاض مت   

 انخفاضـاً علـى المـدى القـصير         إجمـالا وفيما يحتمل أن تسجل الاحتياجـات       . والخيارات العقارية 
. انخفـاض متواصـل في المـدى الطويـل    من غير المرجح حـدوث  في ضوء القيود المالية، فقد اعتبر  
ــة رأت  ــة التوجيهيـ ــة في     إلا أن اللجنـ ــسيناريوهات الثلاثـ ــذه الـ ــضي إدراج هـ ــة تقتـ  أن الحكمـ

  . التقرير هذا
لموظفين بالمقارنـة مـع   لعدد اوفي دراسة الجدوى الموسعة، قدِّرت السيناريوهات الثلاثة     - ١٢

 لأعداد الموظفين الـذين يحتـاجون إلى أمـاكن          ٢٠٣٤ و   ٢٠١٢نقاط مرجعية مختلفة بين عامي      
وبنـاءً عليـه، فـإن الـسيناريو القـائم علـى           .  تملكهـا الأمـم المتحـدة      للجلوس خارج العقارات التي   

 مقعــداً إضــافياً، والــسيناريو ٨ ٦٧٨ في المائــة يــصل إلى ١,١متوســط معــدل نمــو ســنوي يبلــغ 
 مقعداً إضافياً، والسيناريو القائم على متوسـط        ٥ ٩٣٨ يصل إلى    صفريالقائم على معدل نمو     

  ).٢انظر الجدول ( مقعداً ٤ ٨٨٧ائة يصل إلى  في الم٠,٥معدل انخفاض سنوي يبلغ 
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  ٢الجدول 
ن الـــذين يحتـــاجون إلى أمـــاكن للجلـــوس خـــارج العقـــارات المملوكـــة للأمـــم المتحـــدة في إطـــار    الموظفـــو

  السيناريوهات الثلاثة
  

   في المائة١,١نمو بنسبة   -ألف 

  
٢٠١٢   

  ٢٠٢٣  ٢٠١٨  ٢٠١٤  العدد الحالي
٢٠٣٤   

  العدد المتوقع

٧٩١ ٢٢٧١٣ ٥٧٦١٢ ١١١١ ٠٨١ ١٠ ٨٤١  وع عدد الموظفينمجم
عــدد المـوظفين الــذين لا يــستخدمون  : مخـصوما منــه 
(٩٨١)(٨٧٠)(٨٢٣)(٧٨٨)(٧٧١)  حيزا مكتبيا

٨١٠ ٣٥٧١٢ ٧٥٣١١ ٢٩٣١٠ ٠٧٠١٠ ١٠  مجموع عدد الموظفين الذين يستخدمون حيزا مكتبيا
 المملوكـة   عدد أماكن الجلـوس المتاحـة     : مخصوما منه 
(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)  للمنظمة

٦٧٨ ٢٢٥٨ ٦٢١٧ ١٦١٦ ٩٣٨٦ ٥  صافي الاحتياجات من أماكن الجلوس خارج المجمع
    

  صفرينمو   - بــاء

  
٢٠١٢   

  ٢٠٢٣  ٢٠١٨  ٢٠١٤  العدد الحالي
٢٠٣٤   

  العدد المتوقع

٨٤١ ٨٤١١٠ ٨٤١١٠ ٨٤١١٠ ٨٤١١٠ ١٠  مجموع عدد الموظفين
عــدد المـوظفين الــذين لا يــستخدمون  : مخـصوما منــه 
(٧٧١)(٧٧١)(٧٧١)(٧٧١)(٧٧١)  حيزا مكتبيا

٠٧٠ ٠٧٠١٠ ٠٧٠١٠ ٠٧٠١٠ ٠٧٠١٠ ١٠  مجموع عدد الموظفين الذين يستخدمون حيزا مكتبيا
عدد أماكن الجلـوس المتاحـة المملوكـة        : مخصوما منه 
(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)  للمنظمة

٩٣٨ ٩٣٨٥ ٩٣٨٥ ٩٣٨٥ ٩٣٨٥ ٥  صافي الاحتياجات من أماكن الجلوس خارج المجمع
    

   في المائة٠,٥انخفاض بنسبة   - جيم

  
٢٠١٢   

  ٢٠٢٣  ٢٠١٨  ٢٠١٤  العدد الحالي
٢٠٣٤   

  العدد المتوقع

٧٠٩ ٢٥٩٩ ٥٢٠١٠ ٧٣٣١٠ ٨٤١١٠ ١٠  مجموع عدد الموظفين
عــدد المـوظفين الــذين لا يــستخدمون  : ا منــهمخـصوم 

(٦٩٠)(٧٣٠)(٧٤٨)(٧٦٣)(٧٧١)  حيزا مكتبيا

٠١٩ ٥٢٩٩ ٧٧٢٩ ٩٧٠٩ ٠٧٠٩ ١٠  مجموع عدد الموظفين الذين يستخدمون حيزا مكتبيا
عدد أماكن الجلـوس المتاحـة المملوكـة        : مخصوما منه 
(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)(١٣٢ ٤)  للمنظمة

٨٨٧ ٣٩٧٤ ٦٤٠٥ ٨٣٨٥ ٩٣٨٥ ٥  في الاحتياجات من أماكن الجلوس خارج المجمعصا
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  تخصيص الحيز واستراتيجيات أماكن العمل البديلة    
أسفر تجديـد مـبنى الأمانـة العامـة الـذي أنجـز في الآونـة الأخـيرة عـن تخـصيص مـساحة                          - ١٣
ويطـابق هـذا     . أرضـيات المكاتـب     العمل الواحـد في    في المتوسط لحيز   قدماً مربعاً    ٢٢٠ هاإجمالي

 ولـذلك   الرقم المقاييس الحالية لأوجه كفاءة المباني المحققة في مباني مكاتـب المنظمـات الأخـرى              
  .فهو يستخدم كنقطة مرجعية

 في نيويورك بالأقدام المربعة، مـن الـضروري    ةاللازمالفعلية للأماكن   لمساحة  اولتحديد    - ١٤
حيـزات   عمـل مبنيـاً معينـاً، وبالتـالي، عـدد            حيـز ا الأشـخاص    تحديد الطريقة التي سيـستخدم به ـ     

 هن، ينفـذ المقـر ترتيبـات عمـل مرنـة          وفي الوقـت الـرا    . العمل اللازمة لعـدد معـين مـن المـوظفين         
، وجـداول العمـل     المباعـد بينـها   تتيح للموظفين الاستفادة من العمل عن بعد، وساعات العمـل           

إلا أن هــذه الــسياسات لا تــؤثر في . علم الخارجيــة المقــررة لأنــشطة الــتالإجــازاتالمــضغوطة، و
  . العمل المبنية اللازمةحيزاتعدد 
العمـل المبنيـة   حيـزات    عددعمل منال بديلة لحيزاتويمكن أن تقلل عدة استراتيجيات     - ١٥

  :  من الموظفينعدد معيناللازمة لاستيعاب 
لمـا  ، حيـث يـستخدم أشـخاص متعـددون ك         مكـتبي دائـم    حيـز    عدم تخـصيص    )أ(  

 عمل غير مشغولة في يـوم معـين بـداعي الـسفر الاعتيـادي، والإجـازات،       حيزاتدعت الحاجة   
   لحين استقدام الموظفين؛الناشئة والاجتماعات التي تدوم يوماً كاملاً، والتدريب والشواغر 

 موظفــان يتــشارك في الحيــز المكــتبي نفــسه  الحيــز المكــتبي، حيــث  التــشارك في  ) ب(  
   ؛ نفسه إنما في أوقات مختلفةيعملان في المكتب

 عمـل غـير مخصـصة حيـث         حيـزات فندقة الحيز المكتبي، وهو نظام يقـوم علـى            ) ج(  
  .لعمل عن طريق نظام حجز إلكتروني احيزيحجز 
في انتظار إجراء مزيد من الدراسة لطرائـق التنفيـذ المطلوبـة، يفتـرض حاليـاً أن المنظمـة           - ١٦
في إطـار الهياكـل الأساسـية    دائـم  حيـز مكـتبي   عدم تخـصيص   أن تطبق صيغة أساسية من  هايمكن

 الحيــز المكــتبي التــشارك فيوســيتطلب  .، مــع إضــافة نظــام لحجــز المكاتــبالقائمــةالتكنولوجيــة 
 .وفندقته أن يصل الموظفون عن بعد إلى الملفات والتطبيقـات وخـدمات تكنولوجيـا المعلومـات          

ــذ اســتراتيجيات   ــبين أن تنفي ــزات وت ــة لحي ــا      البديل ــرتبط بهــا مــن مــوارد تكنولوجي ــا ي عمــل وم
 الحيـز المعلومات يعود بالفائدة على منظمات أخـرى مـن حيـث زيـادة أوجـه كفـاءة اسـتخدام                    

. وخفض التكـاليف العقاريـة، بالإضـافة إلى تعزيـز اسـتمرارية الأعمـال والتعـافي مـن الكـوارث                   
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العمـل الحـد مـن اسـتخدام        ات  البديلـة لحيـز   لاسـتراتيجيات   لوتشمل الفوائـد المـستدامة المحتملـة        
  . والسفروالإيابالذهاب ، وتخفيف التلوث الناجم عن يزالحالورق، وزيادة كفاءة استخدام 

وسوف يتطلب تنفيـذ الاسـتراتيجيات البديلـة لحيـزات العمـل في الأمانـة العامـة النظـر                     - ١٧
تمـشيا مـع الممارسـات      و. فيها من منظور الموارد البشرية وتكنولوجيـا المعلومـات وإدارة المرافـق           

التنظيمية المتبعة في أماكن أخرى، وبمـساعدة الأخـصائيين الخـارجيين، ومـن خـلال المقـابلات،                 
والدراسات الاستقصائية، وأفرقة التركيز، والجلـسات الاستـشرافية، والدراسـات القائمـة علـى              

  :المراقبة، ومحاولات العمل التجريبية، سوف يشمل التنفيذ الخطوات التالية
تقييم الأساليب التنظيمية ومسارات العمل، بما في ذلـك ثقافـة مكـان العمـل،                 )أ(  

  واستخدام تكنولوجيا المعلومات، والبيئة المادية؛
تحليــل النــهج الأفــضل في الاســتراتيجية البديلــة لحيــز العمــل بالنــسبة للمنظمــة     )ب(  

  وموظفيها وعملائها؛
  ودرجة طموحه؛تحديد مستوى النهج الذي يتعين اتباعه   )ج(  
  وضع توقعات لاحتياجات أماكن العمل وبيئتها في المستقبل؛  )د(  
  تحديد ما يعود على العملاء من فوائد ممارسات العمل القابلة للقياس؛  )هـ(  
تقييم التكاليف، بما في ذلـك الأثـر المـالي والبـشري والقـصير الأجـل والطويـل                    )و(  

  الأجل على تنفيذ البرامج؛
  .ءات تشغيل موحدة، وأدلة للمستخدمين، وبلورة البروتوكولاتوضع إجرا  )ز(  

ــي الإدارات في إطــار دراســة الجــدوى          - ١٨ ــع ممثل ــت م ــتي أجري ــابلات ال ــن خــلال المق وم
 في المائــة مــن المــوظفين قــد يكونــون قــادرين علــى المــشاركة في  ٢٠الأصــلية، يقــدر أن حــوالي 

 للأمــم المتحــدة تحقيــق وفــورات في المــساحة الاســتراتيجيات البديلــة لحيــز العمــل، ممــا قــد يتــيح
وقد استعرضت دراسة الجدوى الموسعة تطور الاتجاهات في هـذا القطـاع            .  في المائة  ١٠بحوالي  

وعملية وضع المعايير المرجعية مقارنة بمنظمات أخـرى، وأكـدت أنـه يمكـن تحقيـق وفـورات في           
 تنفيـذ الاسـتراتيجيات البديلـة لحيـز      في المائة من خـلال ١٠إجمالي الاحتياجات من الحيز بنسبة     

ولـذلك سـتؤدي الوفـورات    .  في المائـة ١٠وبناء عليه، حدد كهدف تـوفير حيـز بنـسبة          . العمل
الإضــافية المتوقعـــة في المـــساحة مـــن خـــلال الاســـتراتيجيات البديلـــة لحيـــز العمـــل إلى تخفـــيض  

 يخــصص حيــز إجماليــه  قــدما مربعــا بحيــث٢٢٠الإجماليــة لحيــز العمــل الواحــد البالغــة  المــساحة
وفي الممارســة العمليــة، لا يمكــن أن يتحقــق هــذا الهــدف  .  قــدم مربــع للــشخص الواحــد ٢٠٠
ولــذلك، . بعــد تجهيــز جميــع الحيــزات والتنفيــذ النــاجح للاســتراتيجيات البديلــة لحيــز العمــل إلا
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لمـساحة   قدم مربع سيكون عملية تدريجية فيما يـتم تجديـد ا     ٢٠٠فالانتقال إلى مساحة إجماليها     
  .القائمة واستبدال وحدات الأثاث النموذجية وليس عملية تنفذ مرة واحدة

  
  مجموع الاحتياجات الإضافية من الحيز    

احتسبت الاحتياجات من الحيز لكل من السيناريوهات المختلفة على أساس تخـصيص              - ١٩
للاسـتراتيجيات   قدم مربع للشخص الواحـد اسـتنادا إلى التنفيـذ النـاجح              ٢٠٠مساحة إجماليها   

البديلــة لحيــز العمــل، وبالإضــافة إلى الحيــز المكــتبي الأساســي، فــإن هــذه الاحتياجــات المتوقعــة   
ريــا للمــبنى، وغــرف يتتــشمل أيــضا حيــزات دعــم مثــل حيــزات المعــدات الآليــة المركزيــة، وكاف

خزانــات للمــوظفين الــذين يتولــون التنظيــف وخــدمات الطعــام، ومــداخل لقاعــات المــؤتمرات    
وبما أن اقتراح المبنى الموحد يفترض أن هناك حاجـة إلى حيـزات لـدعم المبـاني يبلـغ        . ردهاتوال

 قــدما مربعــا، فهــذا الــرقم يــستخدم أيــضا لاحتــساب خيــارات    ٢٧٥ ٠٥١إجمــالي مــساحتها 
-DC و DC-1وتتوفر في المبنيين الحـاليين   . تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي لأغراض المقارنة       

ولاحتـساب خيـار الإيجـار      .  قـدما مربعـا    ٢٩ ٨٢٠اثلة تـشغل مـساحة إجماليهـا         مهام دعم مم   2
وتـرد في الـشكل الأول الاحتياجـات    . بسعر السوق، يفترض أن يكون حيز الـدعم هـذا كافيـا      

  .التراكمية من الحيز للسيناريوهات الثلاثة المتوقعة بالنسبة لعدد الموظفين
لـذي يبلـغ فيـه متوسـط معـدل النمـو الـسنوي              ، وفي إطـار الـسيناريو ا      ٢٠٣٤وفي عام     - ٢٠

ــوظفين   ــدد الم ــة، ســيلزم  ١,١لع ــا     ٨ ٦٧٨ في المائ ــساحة إجماليه ــادل م ــا يع ــدا إضــافيا، مم  مقع
 مقعـدا   ٥ ٩٣٨وفي إطار سـيناريو معـدل النمـو الـصفري، سـيلزم             .  قدما مربعا  ٢ ٠٤٠ ٤٧١

ناريو الـذي يبلـغ فيـه       وفي الـسي  .  قـدما مربعـا    ١ ٤٩٢ ٤٧١إضافيا، مما يعادل مساحة إجماليهـا       
 مقعـدا  ٤ ٨٨٧ في المائـة، سـوف يلـزم    ٠,٥متوسط معدل الانخفاض الـسنوي لعـدد المـوظفين         

  . قدما مربعا١ ٢٨٢ ٢٧١إضافيا، مما يعادل مساحة إجماليها 
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  الشكل الأول
  ٢٠٣٤مجموع الاحتياجات المتوقعة من الحيز بالإضافة إلى مجمع الأمم المتحدة الحالي في عام     

  )ساحة الإجمالية المحسوبة بالقدم المربعالم(
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  

2,040,505 

١ ٤٩٢ ٤٧١  

٢ ٠٤٠ ٤٧١  

١ ٢٨٢ ٢٧١

 في المائة١,١زيادة سنوية بنسبة
 في المائة٠,٥انخفاض سنوي بنسبة

نمو صفري

٨ ٦٧٨ 
 مقعدا

٥ ٩٣٨ 
 مقعدا

٤ ٨٨٧ 
 مقعدا

٢٠٣٤
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  الخيارات العقارية  -ثالثاً   

تم استطلاع أربعة خيارات باعتبارها أساسا لدراسة الجدوى الموسعة مـن أجـل الوفـاء                 - ٢١
  :)١(خارج المجمع، وهييـز بالاحتياجات من الح

من خلال أنـصبة مقــررة      مبنى جديد في المرج الشمالي يمول       تشيـيد  : ١يار  الخ  )أ(  
  ؛DC-2  وDC-1 يْـمبنيتأجيـر مع استمرار خاصة، 
مـع  مـن طـرف ثالـث،    مـبنى جديـد في المـرج الـشمالي يمـول           تشيـيد  : ٢الخيار    )ب(  
  ؛DC-2 و DC-1 يْـمبنيتأجير استمرار 
الـذي اقترحتـه شـركة      ) DC-5(ة الموحـد    مـبنى الأمـم المتحـد     تشيـيد  : ٣الخيار    )ج(  

  ؛DC-2 و DC-1 يْـمبنيتأجيـر لتعمير، مع استمرار  للأمم المتحدةا
 DC-1المبنــيين المتمثــل في تأجيـــر مرار ســيناريو الوضــع الــراهن تاســ: ٤الخيــار   )د(  

  . حسب الاقتضاء،سوق العقارات التجاريةبسعـر  وغيرهما من المباني DC-2 و
ظــر في مزيــد مــن الخيــارات المتاحــة للأمــم المتحــدة، منــها شــراء قطعــة أرض وقــد تم الن  - ٢٢
عقاريـة أو طـرف     اسـتثمارات    وقيـام شـركة      ،السوق التجارية خارج المجمع بسعر    مبنى قائم    أو

النظـر في هـذه     ع  ـتابَغيـر أنـه لم ي   . ببناء ما يلائم استخدامات المنظمة    في وقت لاحق    ثالث آخر   
 يتــوافر مــن مواقــع مناســبة في المنطقــة المجــاورة لمجمــع الأمــم المتحــدة،    الخيــارات نظــرا لقلــة مــا 

خطــر عــدم لــشـدة يتطلبــه الأمــر مــن تفــاوض علــى مــدى ســنوات ومــن عمليــة موافقــة، و  ولمــا
ا توفره الشراكة مع القطاع الخاص من شـروط ماليـة أقـل مواتـاة     لمالتوصل إلى نتيجة مقبولة، و  

  .٣ الخياربمقارنة 
نفـس معـايير التقيـيم المـستخدمة        على أسـاس    الخيارات لكل موقع من المواقع      ت  قُـيِّـمو  - ٢٣

الإحـساس   ومـدى    ، والأمـن  ، والمرونـة  ، والموظفـون  ،، وهـي النطـاق     الأصلية في دراسة الجدوى  
  .القرب لإتاحة الوصول سيرا على الأقدام و،المجمعبروح 
المخـاطر علـى كـل      وحُـددت   . وأجري تحليل منفصل للمخاطر لكل خيـار علـى حـدة            - ٢٤

، )مـا ينطـوي عليـه الخيـار مـن مخـاطر عـدم الوفـاء بأهـداف المنظمـة          (من المستوى الاستراتيجي   
وأخـذ في الاعتبـار بالنـسبة لكـل         ). علـى أعمـال بنــاء     الأمـر   نطـوي  حيث ي  (ومستوى المشروع 

عيـد في إطـار   ودة والتقيُّـد بالمواكلفة والجتخطرٍ احتمالُ وقوعه وما يترتب عليه من آثار على ال      
  .خيـار كل

__________ 
 ).٦٠انظر الفقرة  (٢٠٢٣مارس /شروط مقبولة بعد آذارب هما مرهون بتوافرDC-2 و DC-1تأجيـر مبنـيـيْ   )١(  
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  المرج الشمالي: ١الخيار     

تُـغطَّــى   بليـون دولار،     ١,٠٤٦تقدر كلفة تشييد مبنى جديد في المـرج الـشمالي بمبلـغ               - ٢٥
  .خاصةأنصبة مقررة عن طريق 

عـن الجمـع بـين مـبنى جديـد في المـرج الـشمالي               معدل النمـو الـصفري      ويُسفر سيناريو     - ٢٦
ــة   ــساحته الإجماليـ ــا  ٩٢٦ ٥٥٥مـ ــدما مربعـ ــة    ( قـ ــساحته الإجماليـ ــم مـ ــز دعـ ــا في ذلـــك حيـ بمـ

هــــا ، بمــــساحة إجماليDC-2  وDC-1 يْـالجزئــــي لمبنيــــتأجيـــــر ، وال) قــــدما مربعــــا٢٧٥ ٠٥١
 في المائـة مـن إجمـالي الحافظـة     ٨٤وهذا السيناريو يعادل امتلاك نـسبة     .  قدما مربعا  ٥٦٥ ٨٢٠

ــة للمقــر مقابــل   ـــر العقاري ــة منــ١٦تأجي ــالغ   . ها في المائ أمــا ســيناريو معــدل النمــو الــسنوي الب
 قـدما مربعـا بالإضـافة إلى    ١ ٢٠٣ ٣٤٢ فيتطلـب مـساحة إجماليهـا    ،في المائة في المتوسط  ١,١

نـسبة  بـل تـأجير ب ـ    في المائـة مقا    ٧١نـسبة   بـمبنى المرج الشمالي الجديد، وينتج عـن ذلـك امـتلاك            
،  في المتوسـط    في المائـة   ٠,٥بـالغ   سنوي ال ال ـإطـار سـيناريو معـدل الانخفـاض         وفي  .  في المائة  ٢٩

 قـدما مربعـا بالإضـافة إلى مـبنى المـرج            ٣٣٩ ٥٢٨مـساحة إضـافية إجماليهـا       تأجيـر  مع افتراض   
  . في المائة١٠تأجيـر  في المائة مقابل ٩٠الشمالي الجديد، فإن النسبة ستكون امتلاك 

لب عمليـــة التـــصميم وســـتتط. ولا تـــزال الخطـــة حاليـــا في مرحلـــة التـــصميم النظـــري  - ٢٧
ورسـوم البنـاء،     ميماوتطـوير التـص   ـي،  ط ـيخطالتـصميم الت  المعماري الكاملة، الـتي تـشمل وضـع         

هـذه العمليـة    صاحب  وت. فترة تتراوح بين سنتين وثلاث سنوات قبل أن تصل إلى مرحلة البناء           
  .مخاطر تشمل ارتفاع الكلفة وموافقة المجتمع المحلي

  
  )الممول من طرف ثالث(مالي مبنى المرج الش: ٢الخيار     

في جميـــع ســـيناريوهات الامـــتلاك إلى التـــأجير الحيـــز ونـــسبة الاحتياجـــات مـــن تظـــل   - ٢٨
مـبنى جديـد في المـرج الـشمالي مـن      تـشيـيد   ر أن   ـ غي ـ .١  مطابقـة لـسيناريوهات الخيـار      ٢ الخيار

ة بمبلـغ   وتقـدر هـذه الكلف ـ    . ل طرف ثالث ينطوي على كلفـة أعلـى بـسبب تكلفـة التمويـل              ـبَـقِ
مـن   بليون دولار في حالة تمويـل المـشروع          ١,٠٤٦كلفة قدرها   ب بليون دولار مقارنة     ١,٢٧٨

  .خلال أنصبة مقررة خاصة
عقبات مالية وقانونية كبيرة تعترض سبيل الحصول على قرض تجاري من طـرف             ثمـة  و  - ٢٩

  .٦٥ثالث لتشييد مبنى في مجمع الأمم المتحدة، على النحو المبين في الفقرة 
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  الشكل الثاني

  لمبنى المرج الشماليرسم منظوري     
    

 
    

  مبنى الأمم المتحدة الموحد: ٣الخيار     
 قـدما مربعـا،     ٩٢٦ ٥٥٥يُقترح أن يكون إجمالي مساحة مبنى الأمـم المتحـدة الموحـد               - ٣٠
ــا ــز دعــم   بم ــغ في ذلــك حي ــه يبل ــا ٢٧٥ ٠٥١إجمالي ــدما مربع ــضروري  . )٢( ق وســيكون مــن ال

الـواردة  الاحتياجات مـن المـساحة    كحيز مكتبي إضافي، بنفس    DC-2  و DC-1 يْـبنياستخدام م 
  .٢  و١ في الخيارين

 أو DC-1تقلـيص المـساحة المـستخدمة في مـبنى     معدل النمو الصفري ويتطلب سيناريو    - ٣١
DC-2     قـدما مربعـا بالإضـافة    ٥٦٥ ٨٢٠هـا  ، وبالتالي تدعو الحاجة إلى تخصيص مـساحة إجمالي 
. في المائـة  ١٦تأجيــر   في المائة مقابـل     ٨٤وهذا السيناريو يعادل امتلاك نسبة      . بنى الموحد إلى الم 

__________ 
 قـدما مربعـا في إطـار الاقتـراح المتعلـق       ٢٥٠يـه   في حين أن الحيـز المخصص أصلا لكـل شـخص بلـغ مـا إجمال                )٢(  

 قـدم مربـع لكـل       ٢٠٠بالمبنى الموحد، فقد استُـخدم في هذه الدراسة لأغراض المقارنة المتساوية حيِّــز إجماليـه               
  .شخص، كما هو الحال في خياريْ المرج الشمالي



A/67/720
 

18 13-22307 
 

 في المائـة في المتوسـط فيتطلـب مـساحة إجماليهـا            ١,١سـيناريو معـدل النمـو الـسنوي البـالغ            أما
وتكون النسبة في هذا الـسيناريو امـتلاك        .  قدما مربعا بالإضافة إلى المبنى الموحد      ١ ٢٠٣ ٣٤٢
 في ٠,٥الـسنوي البـالغ     الانخفـاض   وفي حالـة معـدل      .  في المائـة   ٢٩تأجيـر  في المائة مقارنة ب    ٧١

ويُفتـرض  .  قـدما مربعـا    ١ ٢٦٦ ٠٨٣حيز مكتبي إضافي إجماليه     تأجير  المائة، تدعو الحاجة إلى     
 قدما مربعا ستُـستأجر بالإضـافة إلى المـبنى         ٣٣٩ ٥٢٨مساحة إجماليها   تأجير  في هذا السيناريو    

  . في المائة١٠نسبة تأجيـر  في المائة و٩٠ويُسفر هذا السيناريو عن امتلاك نسبة . لموحدا
 ١,٣٦٢بمبلـغ  للـتعمير  ل شركة الأمم المتحـدة     ـبِـوتقدر كلفة تشييد المبنى الموحد من قِ        - ٣٢

 تكــاليف التــشييد لهــذا  ٣ويــبين الجــدول . بليــون دولار، بمــا في ذلــك كلفــة الأرض والتمويــل 
  .والخيارين السابقينالخيار 

    
  الشكل الثالث

  لمبنى الأمم المتحدة الموحدرسم منظوري     
    

  

  

 أقدام٥٠٥
 أقدام٥٠٥
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  الشكل الرابع

  منظر من الشارع لمبنى الأمم المتحدة الموحد    
    

 

  
  السوقتأجير بسعـر ال: ٤الخيار     

حيـز  ـر  تأجي ـسـتمرارا لاسـتراتيجية الأمـم المتحـدة الحاليـة المتمثلـة في              ا ٤يشكل الخيـار      - ٣٣
ويفتــرض هــذا الخيــار . ســوق العقــارات التجاريــة خــارج مجمــع الأمــم المتحــدة بــسعـر ي ـمكتبــ

تــأجير مــع تلبيــة الاحتياجــات المتبقيــة ب بالكامــل،  DC-2  وDC-1 يْـإيجــار مبنيــعقـــديْ تجديــد 
  .أخرى مبانٍ
ساحة الخيار، تدعو الحاجـة إلى م ـ     صفري الوارد ضمن هذا      النمو ال  لعدموفي سيناريو     - ٣٤

ــة قــدرها   ــدما مربعــا بالإضــافة إلى مبنيــيْ  ٧٨١ ٣١٢إجمالي ــسفر عــن  DC-2  وDC-1  ق ، ممــا يُ
ــسبة  ــتلاك ن ــدرها ام ــة و٥٨ق ــدرها   في المائ ــأجير ق ــة٤٢ت ــدل النمــو   .  في المائ وفي ســيناريو مع

ــالغ   ــسنوي البـ ــا      ١,١الـ ــافية إجماليهـ ــساحة إضـ ــة إلى مـ ــدعو الحاجـ ــط، تـ ــة في المتوسـ  في المائـ
تـأجير قـدرها     في المائـة و    ٤٩امـتلاك قـدرها     ام مربعـة، ممـا يُـسفر عـن نـسبة             أقد ١ ٤٣٠ ٣٠٥
 في المائـة، تـدعو الحاجـة إلى         ٠,٥الـسنوي البـالغ     الانخفـاض   وفي سـيناريو معـدل      . في المائة  ٥١
ــ ــه  ـحي ــسبة   ٥٣٢ ٢٨٥ز مكــتبي إضــافي إجمالي ــا، وتكــون ن ــدما مربع ــة ٦٣الامــتلاك  ق  في المائ

  . في المائة٣٧تأجير ونسبة ال
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 لاسـتخدامهما   DC-2  و DC-1 يْـغير أن من المهم الإشارة إلى أن استمرار إتاحـة مبني ـ            - ٣٥
لأمــم المتحــدة اوقــد قامــت شــركة . ٢٠٢٣بعــد عــام لــيس مــضمونا ل الأمــم المتحــدة ـبَـــمــن قِ

يـستمر العمـل علـى      قـد يباعـان إذا لم  DC-2  وDC-1 يْـبإبلاغ الأمم المتحدة بـأن مبني ـ   للتعمير  
 وسيتعين على المنظمة عندئذ إيجـاد حيـز تجـاري كـبير لتلبيـة احتياجاتهـا الإضـافية                 . لموحدالمبنى ا 

ة إيجـاد ذلـك الحيـز بـالقرب مـن المجمـع، وسيخـضع               ـ، وقـد يكـون مـن الـصعب للغاي ـ         من الحيـز 
  .لمعدلات الإيجار السارية في السوق

، علـى النحـو   الرئيـسي لمواقع تقـع ضـمن المحـيط الأوسـع لمجمـع المقـر      جري تحليل  وقد أُ   - ٣٦
المعــدلات الإرشــادية علــى أســاس الــذي طلبتــه اللجنــة الاستــشارية لــشؤون الإدارة والميزانيــة،  

واسـتُخدمت معـدلات الإيجـار    ) انظر المرفق الأول لهذا التقريـر    (تأجير  التي قد تتاح لل   حيـزات  لل
  .٤ التكلفة بالنسبة لحسابات الخيار المنقحة المتاحة في حساب

  
  ٣الجدول 

  تكاليف تشييد مبنى جديد    
  )٢٠١٢ديسمبر /القيمة الحالية بملايين دولارات الولايات المتحدة في كانون الأول(
  
  الأرض  

الهيكلان الـداخلي   
  المجموع  التمويل  التجهيـز  والخارجي

الأنـــصبة المقـــررة لمـــبنى المــــرج
  ١ ٠٤٦    ٢٩٤  ٧٥٢   DC-2  وDC-1+ الشمالي 

لــــشماليتمويــــل مــــبنى المــــرج ا 
+ DC-1و  DC-2    ١ ٢٧٨  ٢٣٢  ٢٩٤  ٧٥٢  

  ١ ٣٦٢  ٢١٢  ٢٩٤  ٧٤٣  ١١٣  DC-2  وDC-5 + DC-1 مبنى
    

  . سمات الحيز الرئيسية للخيارات العقارية الأربعة التي تمت دراستها٤ترد في الجدول   - ٣٧
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  ٤الجدول 
      ٢٠٣٤الحيز والشَّغل في عام : الخيارات العقارية

  السيناريوهات    
   في المائة٠,٥انخفاض بنسبة ) جيم(   نمو صفري) باء(    في المائة١,١نمو بنسبة ) فأل(    

    الخيار

نسبة الامتلاك  
ــأجير إلى التــــــ

  )نسبة مئوية(
ــدد   ــالي عـــ إجمـــ
  الموظفون  الأقدام المربعة

نسبة الامتلاك  
ــأجير إلى التــــــ

  )نسبة مئوية(
ــدد ــالي عــــ إجمــــ
  الموظفون  الأقدام المربعة

نــسبة الامــتلاك 
ــأجير إلى ال تــــــــ

  )نسبة مئوية(
ــدد   ــالي عـــ إجمـــ
  الموظفون  الأقدام المربعة

  ٢  و١                    الامتلاك
ملكيــة الأمــم /المقــر  )أ(  المرج الشمالي

 ٩٠٣ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٩٠٣٢ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٢  ٤ ٢٠٧٩٠٣ ٠٣٠ ٢  المتحدة

  المرج الشمالي )ب(  
٧١  

٢٥٨ ٥٥٥٣ ٩٢٦
٨٤  

٢٥٨ ٥٥٥٣ ٩٢٦
٩٠  

٢٥٨ ٥٥٥٣ ٩٢٦ 

 التأجير  

 ٥٤٨ ٥٢٨١ ٦٨٠٣٣٩ ٨٢٠٢ ٢٥٩٥٦٥ ٥٩١٣ ٦٨١ DC-2  وDC-1  )أ(  

ــزات الم ــ) ب(   ؤجرة الحي
  الأخرى

٢٩ 
٣٧١ ٧٥١٢ ٥٢١

١٦ 
--

١٠ 
-- 

٧٠٩ ٢٩٠٩ ٢٩٦ ٨٤١٣ ٥٨٢١٠ ٥٢٢ ٧٩١٣ ١٠٤١٣ ١٦٠ ٤  المجموع    
  ٣   الامتلاك

يــة الأمــم ملك/المقــر  )أ( DC-5مبنى 
 ٩٠٣ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٩٠٣٢ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٩٠٣٢ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٢  المتحدة

  DC-5 )ب(  
٧١ 

٢٥٨ ٥٥٥٣ ٩٢٦
٨٤ 

٢٥٨ ٥٥٥٣ ٩٢٦
٩٠ 

٢٥٨ ٥٥٥٣ ٩٢٦ 

  التأجير  
 ٥٤٨ ٥٢٨١ ٦٨٠٣٣٩ ٨٢٠٢ ٢٥٩٥٦٥ ٥٩١٣ ٦٨١ DC-2  وDC-1  )أ(  

ــ )ب(   ؤجرة الحيـــزات المـ
  الأخرى

٢٩ 
٣٧١ ٧٥١٢ ٥٢١

١٦ 
--

١٠ 
-- 

٧٠٩ ٢٩٠٩ ٢٩٦ ٨٤١٣ ٥٨٢١٠ ٥٢٢ ٧٩١٣ ١٠٤١٣ ١٦٠ ٤  المجموع    
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  السيناريوهات    
   في المائة٠,٥انخفاض بنسبة ) جيم(   نمو صفري) باء(    في المائة١,١نمو بنسبة ) فأل(    

    الخيار

نسبة الامتلاك  
ــأجير إلى التــــــ

  )نسبة مئوية(
ــدد   ــالي عـــ إجمـــ
  الموظفون  الأقدام المربعة

نسبة الامتلاك  
ــأجير إلى التــــــ

  )نسبة مئوية(
ــدد ــالي عــــ إجمــــ
  الموظفون  الأقدام المربعة

نــسبة الامــتلاك 
ــأجير إلى ال تــــــــ

  )نسبة مئوية(
ــدد   ــالي عـــ إجمـــ
  الموظفون  الأقدام المربعة

  ٤   الامتلاك
التأجير بسعر  

ــر  السوق ــم  /المقـــ ــة الأمـــ ملكيـــ
 ٩٠٣ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٢ ٩٠٣٦٣ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٢ ٩٠٣٥٨ ٢٠٧٤ ٠٣٠ ٢ ٤٩  المتحدة

  التأجير  
 ٢٥٩ ٥٩١٣ ٢٥٩٦٨١ ٥٩١٣ ٢٥٩٦٨١ ٥٩١٣ ٦٨١ DC-2  وDC-1  )أ(  

ؤجرة الحيــزات المــ  )ب(  
  الأخرى

٥١ 
٦٢٩ ٣٠٥٥ ٤٣٠ ١

٤٢ 
٦٧٩ ٣١٢٢ ٧٨١

٣٧ 
٥٤٧ ٢٨٥١ ٥٣٢ 

٧٠٩ ٠٨٣٩ ٢٤٤ ٨٤١٣ ١١٠١٠ ٤٩٣ ٧٩١٣ ١٠٣١٣ ١٤٢ ٤  المجموع    
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  مبنى الأمم المتحدة الموحدالاقتراح المتعلق بتشيـيد     
 يْـمبني ـتأجيــر  د، مـع اسـتمرار   ـ ــمبنى الأمم المتحـدة الموح تشيـيد ، وهو  ٣ار  ــ الخي رزــب  - ٣٨

DC-1 و  DC-2          يزال يتطـور في     ، بعد الانتهاء من دراسة الجدوى الأصلية، وكان هذا الخيار لا
ويرد أدناه مزيد مـن المعلومـات الأساسـية المفـصلة           ). A/66/349(حين تقديم تقرير الأمين العام      

  . للتعميرلأمم المتحدةا الخيار وعن المقترح الذي قدمته شركة عن هذا
ــام     - ٣٩ ــد، وذلــك في ســياق النظــر في     تــشيـيد  ٢٠٠٢واقترحــت الــشركة في ع مــبنى جدي

ويــؤدي المــبنى . المخطــط العــام لتجديــد مبــاني المقــر الــذي كــان قيــد المناقــشة في الجمعيــة العامــة   
المكاتـب  مــن   بديل لتغطية احتياجـات الأمـم المتحـدة      ، دور حيز  DC-5المقترح، المشار إليه باسم     

وأمــاكن عقــد المــؤتمرات خــلال فتــرة المخطــط العــام، ويتحــول في وقــت لاحــق إلى حيــز إضــافي  
واعتـبر الاقتـراح مؤاتيـا للمنظمـة لكـون التكـاليف            . DC-2  و DC-1تستأجره المنظمة، على غرار     

، ولكـون   ـةلتكلفـة الـصادرة عـن الحكوم ـ      على أسـاس الـسندات منخفـضة ا       محسوبـة  التي تتكبدها   
وشرعت الأمانة العامة في مناقـشات مـع الـشركة     . تشمل أية أرباح للمالك    كلفة تشييد المبنى لا   

وكانت الجمعية العامة في ذلك الحـين قـد        . تنظر فيه الجمعية العامة   تأجيـر  لوضع مشروع لاتفاق    
ضات مع مدينة نيويورك بشأن تشييد مـبنى   ، بإنجاز المفاو  ٥٧/٢٩٢أذنت للأمين العام في قرارها      

DC-5غــير أن المجلــس التــشريعي لولايــة نيويــورك لم يوافــق علــى   . شــراء- تــأجيرعقــد إبـــرام  و 
ــشروع في كــانون الأول  ــسمبر /الم ــام عــن   جـــاء في الإضــافة  ، كمــا ٢٠٠٤دي ــر الأمــين الع لتقري

المتحـدة في اتخـاذ ترتيبـات        مـم ، فشرعت الأ  )A/59/441/Add.1(المخطط العام لتجديد مباني المقر      
  .بما في ذلك تشييد مبنى المرج الشمالي المؤقتأماكن الإيواء المؤقت البديلـة، 

مفهـوم مـبنى    مــرة أخـرى     ة المـضيفة    ـ ــة والولاي ــة المضيف ــت المدين ــ أحي ٢٠١١وفي عام     - ٤٠
DC-5              المتعلقـة بـالحيز    ا  لمـشاكله  لمساعدة الأمم المتحدة على إيجاد حل فعال من حيـث التكلفـة
رمت مـذكرة تفـاهم بـين مـسؤولي         ـب ـولايـة نيويـورك، أُ    التـشريع الـصادر عــن       وعمـلا ب  . المكتبي

، حــددت الأحكــام والــشروط   ٢٠١١أكتــوبر / تــشرين الأول٤مدينــة وولايــة نيويــورك في   
ــالمبنى الموحــد و  ـــد المتعلقــة ب وبعــد الاتفــاق علــى مــذكرة  . DC-2  وDC-1 إيجــار عقــديْبتمدي

 إلى الأمـم المتحـدة      ٢٠١٢نـوفمبر   / تـشرين الثـاني    ١٣اهم، قدمت الشركة اقتراحـا مؤرخـا        التف
 إيجـار   ، بوصـفه مـبنى موحـدا، وشـروط تمديـد عقـديْ            DC-5المنظمة مـبنى    تأجيـر  بشأن شروط   

 / تــــشرين الثــــاني٢٩ونُقــــح المقتــــرح في . ٢٠١٨مــــارس / بعــــد آذارDC-2  وDC-1 يْـمبنيــــ
 / كــانون الأول٢٨  و١٤عناصــر محــددة منــه في   ضــيح جــرى تنقــيح وتو ، و٢٠١٢ نــوفمبر

، عقـب مناقـشات     ٢٠١٣ينـاير   / كانون الثاني  ١٦  و ١٠  و ٨  و ٤  و ٣، وفي   ٢٠١٢ديسمبر  
  .جرت مع مسؤولي الأمانة العامة
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  .وترد أدناه العناصر الرئيسية لهذا الاقتراح  - ٤١
م مربع قابلـة للإيجـار    قد١ ٠٣٤ ٠٠٠يغطي مبنى الأمم المتحدة الموحد مساحة تناهز       - ٤٢

  .)٣( قدما مربعا تؤجر بالكامل للأمم المتحدة٩٢٦ ٥٥٥أو مساحة إجماليها 
وبــسبب الــشروط المتعلقــة بمقاومــة الانفجــارات الــتي يفرضــها البلــد المــضيف بالنــسبة     - ٤٣

لجميع ممتلكات الأمم المتحدة، تتطلب تدابير التحصين الإضافية بناء الطوابق الـستة الأولى مـن               
  .المبنى بالخرسانة مع حد أدنى من النوافذ أو بدون نوافذ تماما

ويتــضمن هــذا الاقتــراح أحكامــا تتعلــق بموافقــة الأمــم المتحــدة علــى التــصميم وعلــى      - ٤٤
وقد تعد الرسوم التخطيطيـة والتـصاميم الحاليـة للمـبنى بالتنـسيق مـع الأمـم المتحـدة                   . مواصفاته

. مل المسؤولية عـن ذلـك شـركة الأمـم المتحـدة للـتعمير        وقد بلغت بالفعل مرحلة متقدمة وتتح     
ــاء خاضــعة لموافقــة الأمــم المتحــدة      ــورة التــصاميم وخطــط البن . ومــع تقــدم المــشروع، تظــل بل

 يربط المبنى بمجمـع الأمـم المتحـدة القـائم           ٤٢ويقترح التصميم حفر نفق للمشاة تحت الشارع        
  .حاليا
وحد من خلال إصدار سندات عامة، علمـا بـأن          وتقوم الشركة بتمويل تشييد المبنى الم       - ٤٥

وتـسترد قيمـة هـذه الـسندات     . قانون الدولة المضيفة يجيز لشركة التعمير إصدار هذه الـسندات  
وقـد اقترحـت الـشركة إبـرام عقـد تـأجير بقـصد              . من خلال الإيجار الذي تدفعه الأمم المتحدة      

يمة الـسندات بالكامـل مـن خـلال      عاما إلى حين سداد ق٣٥ و ٣٠الامتلاك لمدى تتراوح بين    
ويكــون تــاريخ بــدء الإيجــار بعــد إصــدار الــسندات بمــدة    . تحــصيل الإيجــار مــن الأمــم المتحــدة 

  .شهرا ٣٥
ويستند معدل الإيجار إلى معدل سداد مجموع تكاليف المشروع، بما في ذلـك تكـاليف       - ٤٦

ظمــة التكــاليف الإضــافية التمويــل، ويــؤجر المــبنى الموحــد للأمــم المتحــدة بــشرط أن تتحمــل المن
 دولارا ٦٠وقــد اقترحــت الــشركة إيجــارا أوليــا قــدره  . المتــصلة بالتــأمين والعمليــات والــصيانة 

للقدم المربع القابـل للإيجـار خـلال الـسبع سـنوات الأولى، تليـه زيـادة صـافية في الإيجـار بنـسبة                        
  .في المائة كل خمس سنوات بعد ذلك ١٨

__________ 
لمـساحة بالأقـدام المربعـة وهـي آليـة       في المائـة مـن إجمـالي ا   ٢٧يشمل هذا الرقم عامـل خـسارة قياسـي بحـوالي         )٣(  

. معتمدة لدى المجلس العقاري في نيويورك تتيح للملاك تحديد معدلات الإيجار لكل قدم مربـع قابـل للإيجـار                  
 في المائـة  ٢٧ويمكن أن تفوق المساحة القابلة للإيجار بالأقدام المربعة المساحة الإجمالية بالأقـدام المربعـة بنـسبة              

لأرقام الواردة في هذا التقرير تبين ما إذا كان المقصود المساحة الإجماليـة بالأقـدام المربعـة                 وجميع الحسابات وا  
 .أو المساحة القابلة للإيجار بالأقدام المربعة
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ــاليف م ـــ   - ٤٧ ــراح تكـ ــضمن الاقتـ ــل    ويتـ ــورك لتمويـ ــة نيويـ ــة لمدينـ ــالغ المدفوعـ ــل المبـ ن قبيـ
التحسينات والمرافق الضرورية للممـر الأخـضر علـى الجانـب الـشرقي مـن مانهـاتن، إلى جانـب           

بـدلا مـن    )  مليـون دولار   ١١٣يـساوي مجموعهـا     (مدفوعات أخرى مقابل الـضرائب العقاريـة        
التقـديرات، فـإن القيمـة التجاريـة        وحسب  . دفع تكلفة الأرض التي سيشيد عليها المبنى المقترح       

لعقار يتيح تشييد مبنى تبلغ مساحته مليون قـدم مربـع، اسـتنادا إلى المعـاملات العقاريـة المقارنـة          
  . مليون دولار٣٠٠ و ٢٠٠في وسط مانهاتن خلال السنوات الخمس الماضية، تتراوح بين 

 في المائـــة علـــى ٥,٤٥وتـــستند معـــدلات الإيجـــار إلى متوســـط أســـعار فائـــدة بنـــسبة    - ٤٨
وأخذ الاقتـراح في الحـسبان بـدل تحـسين        .  سنة ٣٥ و   ٣٠التزامات المشروع لمدى تتراوح بين      

وتحـدد قيمـة الإيجـار      . )٤( دولار عـن كـل قـدم مربـع قابـل للإيجـار             ١٠٠لفائدة المستأجر قـدره     
 الانتـهاء   بدقة بعد احتساب تكاليف التجهيز والتأثيث أثناء المفاوضات مع شركة التعمير وبعد           

  .من وضع المعايير الرئيسية لإصدار السندات العامة، علما بأن سعر الفائدة هو أهم المتغيرات
  

  ٥الجدول 
  افتراضات التمويل

  
   في المائة٥,٤٥  سعر الفائدة
   سنة٣٠  الاستهلاك

   في المائة٦,٧٨  تكلفة التمويل
   في المائة١٠٥  نسبة تغطية الدين
   نقطة أساس سنويا٥٠ون دولار؛  ملي٧٠  رسوم/خطاب اعتماد

   في المائة من قيمة القرض٠,٦٠  خصم تكاليف الإصدار وتغطية الاكتتاب
       في المائة من قيمة القرض٠,٦٨  رسوم إصدار سندات دولة

  

__________ 
 دولارا للقدم المربـع القابـل   ٣١٧ دولار للقدم المربع القابل للإيجار يعتبر متواضعا مقارنة بمبلغ        ١٠٠إن مبلغ     )٤(  

وتشير مـشاريع التجهيـز الـتي قامـت بهـا الأمـم المتحـدة مـؤخرا            . أي الاستشاريين الخارجيين  للإيجار حسب ر  
 دولارا للقدم المربع القابل للإيجار مبلغ مرتفع نـسبيا، في حـين أن مبلـغ                ٣١٧بوصفها مستأجرة إلى أن مبلغ      

 دارت لاحقـا مـع شـركة    وأثنـاء المناقـشات الـتي   .  دولار للقدم المربع القابل للإيجار قد لا يكـون كافيـا       ١٠٠
الــتعمير، أوضــحت الــشركة أنهــا ســتكون مــستعدة لتمويــل أي تجهيــزات يحتاجهــا المــستأجر دون تحميلــه أي  

 مليون دولار للأثاث    ٩٠وعلى سبيل المثال، اقترحت شركة التعمير إدراج مبلغ إضافي قدره           . تكلفة إضافية 
غ تفـادي تحمـل أعبـاء تمويـل إضـافية ناجمـة عـن التكـاليف            ويمكن بهذه المبال  . والتركيبات لتجهيز المبنى الموحد   

 مليـون  ٩٠وقد تنشأ عن المبلـغ الإضـافي البـالغ    . المرتبطة بالتجهيز، وتوفر هذه المبالغ بإصدار سندات إضافية     
 دولارات إضافية عن كل قدم مربع قابلة للإيجار خلال السنوات الـسبع الأولى، تليهـا                ٦دولار تكلفة بقيمة    

 . في المائة كل خمس سنوات بعد ذلك١٥سبة زيادة بن
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 حسب المعدلات الـسائدة في      ٥ويمكن أن تتغير افتراضات التمويل الواردة في الجدول           - ٤٩
  .دات العامةالسوق في فترة إصدار السن

وقــد أكــدت الــشركة أنهــا ستنــسق جميــع إجــراءات الــشراء بــشكل وثيــق مــع المنظمــة     - ٥٠
  .لضمان اتباع عمليات ومبادئ الشراء المعتمدة لدى الأمم المتحدة أثناء تشييد المبنى المقترح

وينص اقتراح شركة الـتعمير علـى أن الأمـم المتحـدة والهيئـات والوكـالات التابعـة لهـا                      - ٥١
ــبنى الموحــد     هــ ــا شــغل واســتخدام الم ــتي يحــق له ــدة ال ــاطن   . ي الوحي ــن الب ــأجير م ولا يجــوز الت
  .التخصيص لأي استخدام آخر خلال مدة عقد الإيجار أو
وفي نهاية مدة عقد الإيجار، تنقل ملكية المبنى الموحد إلى الأمم المتحدة شـرط أن تبقـي                   - ٥٢

 لـشركة الـتعمير أو الأمـم المتحـدة إنهـاء عقـد              ولا يمكـن  . المنظمة على وجود كبير في نيويـورك      
وبعد انتقال الملكية إلى الأمم المتحدة، تصبح للأمم المتحـدة          . الإيجار إلا في حالة مصادرة هامة     

وتكـون الأمـم المتحـدة مـسؤولة عـن          . سيطرة كاملة على استخدام المبنى الموحد والتصرف فيه       
  .باني وعن توفير الأمنتشغيل وصيانة جميع الأماكن المؤجرة ونظم الم

ــراح مــع       - ٥٣ ــواردة في الاقت ــأمين والأضــرار والتخريــب ال وتتماشــى الأحكــام المتعلقــة بالت
وبعـد أن تقـوم شـركة الـتعمير بإصـدار الـسندات، بموافقـة الأمـم                 . شروط عقود الإيجار العادية   

 عقـد الإيجـار،     المتحدة، تكون المنظمة ملزمـة بالـشروع في دفـع الإيجـار اعتبـارا مـن تـاريخ بـدء                   
  .حتى لو لم يكن المبنى المقترح جاهزا للشغل لأي سبب من الأسباب

 مليون دولار كـضمان     ٧٠ويطلب من الأمم المتحدة تقديم خطاب اعتماد بمبلغ قدره            - ٥٤
  .لشركة التعمير مقابل التزاماتها بموجب عقد الإيجار

  
  الجدول الزمني

وللاسـتفادة  .  محـدد زمنيـا    ٣ك فيما يتعلق بالخيـار      إن التشريع الصادر عن ولاية نيويور       - ٥٥
من هذا التشريع، يجب أن تشير الجمعية العامة، في أول مناسبة خلال الجـزء الأول مـن دورتهـا                   

 وأن تــأذن للأمانــة العامــة ٣الــسابعة والــستين المــستأنفة، إلى رغبتــها عمومــا في الأخــذ بالخيــار 
ن شـروط عقـد إيجـار المـبنى الموحـد ومواصـلة             بالدخول في مفاوضـات مـع شـركة الـتعمير بـشأ           

  .DC-2 و DC-1تأجير مبنيي 
ومــا إن تــصبح البيانــات النهائيــة المتعلقــة بتكــاليف إصــدار الــسندات العامــة متاحــة في    - ٥٦

، يتعين على الجمعية العامة، خلال الجـزء الأول مـن دورتهـا الثامنـة والـستين                 ٢٠١٤مطلع عام   
وتقـوم شـركة الـتعمير      . ٣لـزم الأمـم المتحـدة رسميـا باعتمـاد الخيـار             المستأنفة، أن تتخذ قـرارا ي     

ــه         ــار وتوقيع ــد الإيج ــشأن عق ــة ب ــة عقــب المفاوضــات النهائي ــسندات العام ــشير . بإصــدار ال وت
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 شـهرا والـتي سـتبدأ في منتـصف عـام            ٣٥التوقعات المتصلة بفترة التـشييد، الـتي سـتدوم حـوالي            
  ).انظر الشكل الخامس (٢٠١٧ول منتصف عام ، إلى أن تشييد المبنى سيكتمل بحل٢٠١٤

  
  
  
  
  
  
  

 
 

  
 

  
  

  DC-2 و DC-1اقتراح تمديد عقدي إيجار مبنيي    
ــادة في الإيجــار إذا قــررت الأمــم   DC-2 و DC-1يخــضع عقــدا إيجــار مبنيــي     - ٥٧ ــا لزي  حالي

مـــارس / إلى آذار٢٠١٨أبريـــل / مـــن نيـــسان٢٠١٨المتحـــدة تمديـــد عقـــدي الإيجـــار في عـــام  
ــهاء عقــد الإيجــار  ٢٠٢٣ ــاريخ انت ــاريخ، إذا لم يتخــذ أي إجــراء، فقــد   . ، وهــو ت وفي ذلــك الت

أبلغت المدينة المضيفة المنظمة أنها ستقوم على الأرجح ببيـع هـذين المبنـيين وأن الإيجـار سـيرتفع                
ن وقد أبلغت شركة التعمير الأمـم المتحـدة أنـه يمك ـ          . ليصل إلى مستوى أسعار السوق التجارية     

 لمـدة أطـول مـن خـلال إجـراء المزيـد مـن               DC-2 و   DC-1النظر في إمكانية شغل المنظمة مبنيـي        
  .المفاوضات

أن تقـرر   : وتقترح الشركة تمديد فترة عقدي الإيجار الحالية مع إجراء التغييرات التاليـة             - ٥٨
 ٢٠١٨بريـل   أ/الأمم المتحدة الأخذ بالخيار المتاح لها حاليـا بتمديـد عقـدي الإيجـار مـن نيـسان                 

/ واعتبــارا مــن نيــسان.  بالمعــدلات المتوقعــة في عقــدي الإيجــار الحــاليين٢٠٢٣مــارس /إلى آذار

 )٣الخيار (مني لمبنى الأمم المتحدة الموحد الجدول الز

  مارس/آذار
الجمعية العامة تأذن بالتفاوض

 
  أكتوبر/تشرين الأول

الأمانة العامة تتفاوض بشأن عقد 
 توقع على العقد بالأحرف الأولى/الإيجار

  مارس/آذار 
  ٣موافقة الجمعية العامة على الخيار 

  توقيع عقد الإيجار

  شركة الأمم المتحدة للتعمير تصدر السندات العامة

  التصاميم النهائية تشييد مبنى الأمم المتحدة الموحد شغل المبنى

التفــــــاوض بــــــشأن
  عقد الإيجار

  قد الإيجارتوقيع ع
 

  إصدار السندات
 

  التشييد
 



A/67/720
 

28 13-22307 
 

ــي   ٢٠٢٣أبريــل  ــسبة لمبني ــسعر الأساســي بالن ــدره  DC-2 و DC-1، يــصبح ال ــا ق  دولارا ٥٦ م
 فـصاعدا، يجـري تعـديل المـساحة القابلـة           ٢٠٢٣أبريل  /ومن نيسان . للقدم المربع القابل للإيجار   

 قدم مربـع قابـل للإيجـار نتيجـة     ٨٢٩ ٠٠٠ قدم مربع قابل للإيجار إلى       ٦٨١ ٠٠٠يجار من   للإ
 في  ٢٢لإعادة قياس هذا الحيز حسب المعايير المقبولة في السوق، مما قد يؤدي إلى زيادة بنـسبة                 

، وتـتم زيـادة     ٢٠٤٣مـارس   /وينتـهي عقـد الإيجـار في آذار       . المائة في مدفوعات الإيجار السنوية    
ويتـضمن المرفـق الثـاني لهـذا        .  في المائة كل خمـس سـنوات       ١٠ت الإيجار الأساسية بنسبة     معدلا

  . الناجمة عن هذه الزيادةDC-2 و DC-1التقرير معدلات إيجار مبنيي 
وتقر شركة التعمير بأنه سـيتعين تحـسين الهياكـل الأساسـية لهـذين المبنـيين خـلال فتـرة                      - ٥٩

 مليــون دولار لتغطيــة النفقــات ٢٠تــوفير مبلــغ يــصل إلى وقــد اقترحــت . الإيجــار الممــددة هــذه
إلا أن خبراء العقارات يـرون أن الاحتياجـات سـتفوق هـذا المبلـغ               . الرأسمالية لهذه الاحتياجات  

وإذا وافقت الجمعيـة العامـة      . بكثير نظرا لقدم حالة الهياكل الأساسية للمبنيين في الوقت الحالي         
وحد، فإن الأمـين العـام وشـركة الـتعمير سيواصـلان استكـشاف              على الاقتراح المتعلق بالمبنى الم    

  .حالة هذين المبنيين والاحتياجات المتصلة بتحسين الهياكل الأساسية لكل منهما
 DC-1 قدم مربع قابل للإيجار في مـبنى         ٥٠ ٠٠٠ويكون للأمم المتحدة الحق في إعادة         - ٦٠

، ٢٠١٧أبريــل /لا يتجــاوز نيــسان مــع إعطــاء إشــعار في موعــد  ٢٠٢٣أبريــل عــام /في نيــسان
 مــع ٢٠٣٨أبريــل / في نيــسانDC-1 قــدم مربــع قابــل للإيجــار في مــبنى  ١٠٠ ٠٠٠إضــافة إلى 

  .إعطاء إشعار قبل هذا التاريخ بثلاث سنوات
 حيـزا مكتبيـا قيمـا لمـدة سـنوات بـشروط ميـسرة للأمـم         DC-2 و DC-1وقد وفر مبنيا      - ٦١

 DC-1بعــة قيــد الاســتعراض اســتمرار تــأجير المبنــيين  ويــشمل كــل مــن الخيــارات الأر. المتحــدة
 مــن مــذكرة ٤إلا أنــه وفقــا للمــادة .  بحيــث يكــون مــن الممكــن إيجارهمــا في المــستقبلDC-2 و

 جـزءا لا يتجـزأ مـن اقتـراح شـركة الـتعمير المتعلـق بتـشييد                DC-2 و   DC-1التفاهم، يعتبر مبنيـا     
 اتفاق مع الـشركة بـشأن المـبنى المقتـرح، يكـون      وإذا لم تتوصل الأمم المتحدة إلى. المبنى الموحد 

 أو بيعهمــا إلى DC-2 و DC-1مــن المفهــوم أن شــركة الــتعمير ســتقوم إمــا بإعــادة تمويــل مبنيــي  
وســيتعين آنــذاك علــى الأمــم المتحــدة التفــاوض بــشأن . ٢٠٢٣مــارس /طــرف ثالــث بعــد آذار
ــةلــسوق  مــع طــرف ثالــث بحــسب معــدلات ا  DC-2 و DC-1مواصــلة تــأجير مبنيــي   . الإيجاري

ــا ــتعمير،          أم ــع شــركة ال ــدخول في مفاوضــات م ــة بال ــة العام ــة للأمان ــة العام ــت الجمعي إذا أذن
 DC-1فسيــسعى الأمــين العــام إلى الحــصول علــى أفــضل شــروط بالنــسبة لعقــدي إيجــار مبنيــي   

  .، مع الحفاظ على قدر من المرونة لتلبية احتياجات الأمم المتحدة في السنوات المقبلةDC-2 و
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  تحليل مقارن  -رابعا   

  .٦ترد مقارنة بين الخيارات الأربعة في الجدول   - ٦٢
  ٦الجدول 

      مقارنة بين الخيارات الأربعة

 

  ١ الخيار
 الأنصبة: المرج الشمالي

 التأجير مع المقررة

  ٢ الخيار
 مع التمويل: الشمالي المرج 

 التأجير
  ٣ الخيار
 التأجير مع DC -5 مبنى

  ٤ الخيار
 السوق بسعر تأجيرال

     بالنوعية المتعلقة الاعتبارات
ــزام ــداف الالتـــ  الأمـــــم بأهـــ
ــدة ــاءة، :المتحـ  وتعزيـــز الكفـ
 الإحــــساس مــــدىو الأمــــن،
 المجمع بروح

  منخفض مرتفع  مرتفع مرتفع
المتحــدة الأمــم موظفــو ســيظل
 متعددة مبان في موزعين

        )المؤجرة/المملوكة العقارات( الملكية نسبة
  ٤٩/٥١  ٧١/٢٩  ٧١/٢٩  ٧١/٢٩  المائة في ١,١ سبةبن نمو
  ٥٨/٤٢  ٨٤/١٦  ٨٤/١٦  ٨٤/١٦  صفري نمو

  ٦٣/٣٧  ٩٠/١٠  ٩٠/١٠  ٩٠/١٠  المائة في ٠,٥ بنسبة انخفاض
 مجموعة تأمينل اللازمة المرونة
 الحيـزات من

 مـبنى  تـشيـيد  طريـق  عن ممكنة
 المـرج  في حجما أصغر جديد

 التأجير تخفيض أو الشمالي

 جديــد بنــاء ريــقط عــن ممكنــة
 المــــــرج في حجمــــــا أصــــــغر
 التأجير تخفيض أو الشمالي

 شــــــروط علــــــى التفــــــاوض
ــرد” ــديْ في “الـ ــار عقـ  الإيجـ

 و DC-1 للمبنـــيين  الجديـــدين
DC-2 

ــة ــاء طريــق عــن ممكن علــى الإبق
ــض ــود بع ــار عق ــات الإيج بترتيب
 الأجل قصيرة

          بالتمويل المتعلقة الاعتبارات
 علـى  مقـررة  أنصبة طريق عن  التمويل

 الأعضاء الدول
ــع ــاليف توزيــ ــشروع تكــ  المــ
 الطويل المدى على الأولية

ــع ــاليف توزيــ ــشروع تكــ  المــ
 الطويل المدى على الأولية

ــاليف ــشغيلية تكـــ ــار في تـــ إطـــ
ــات ــود ترتيبـ ــار عقـ ــة إيجـ طويلـ
 الأجل

ــد المــبنى تكلفــة  تكلفــة( الجدي
 حــــسب والتمويــــل التــــشييد
 )الحال مقتضى

 تنطبق لا  دولار بليون ١,٣٦٢  دولار بليون ١,٢٧٨ دولار بليون ١,٠٤٦

 المتحــدة الأمــم شــركة اقتــراح مرجح غير الخاص التمويل  بالسوق المتصلة الاعتبارات
ــتعمير ــدد للــ ــا محــ  وإذا .زمنيــ
 تزيـــد فقـــد المـــشروع، تـــأخر
 إصـــدار عنـــد الفائـــدة أســـعار

 السندات

على معتمدة المتحدة الأمم تظل
 تقلبةالإيجارات الم سوق
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  ١ الخيار
 الأنصبة: المرج الشمالي

 التأجير مع المقررة

  ٢ الخيار
 مع التمويل: الشمالي المرج 

 التأجير
  ٣ الخيار
 التأجير مع DC -5 مبنى

  ٤ الخيار
 السوق بسعر تأجيرال

       بالمشروع المتعلقة الاعتبارات
 بــــدء حــــتى ســــنوات ثــــلاث  التوقيت

 مــع ،٢٠١٧ عــام في التــشييد
ــشغـل   ــة الـــ ــام فيإمكانيـــ  عـــ

٢٠٢٠ 

 بــــدء حــــتى ســــنوات ثــــلاث
ــشييد ــام في التـــــ  ٢٠١٧ عـــــ
 الفتـرة  تلك تكون أن ويحتمل
ــول ــسبب أطـــ ــدات بـــ  تعقيـــ
 القانونية المسائل/التمويل

 ،٢٠١٤ عـام  في التـشييد  بدء
ل على أن يكون جاهزا للـشغ     

 ٢٠١٧ عام منتصف في

 تنطبق لا

 للتـــــشييدعاديـــــة ال المخـــــاطر المشروع مخاطر
ــد؛ ــر الجديــــ ــة وخطــــ  عرقلــــ
 أن ويمكــــن المقــــر؛ عمليــــات
 الحكومـة  مـع  التنسيق يتسبب

 المحلــــــي والمجتمــــــع المــــــضيفة
 في موافقتـهما  علـى  والحصول
ارتفـــــاع و تـــــأخير حـــــدوث
 المشروع إلغاء أوالتكاليف 

 للتـــــشييدعاديـــــة ال المخـــــاطر
ــد؛الج ــر ديــــ ــة وخطــــ  عرقلــــ

 أن ويمكــــن المقــــر؛ عمليــــات
 الحكومـة  مـع  التنسيق يتسبب

 المحلــــــي والمجتمــــــع المــــــضيفة
 في موافقتـهما  علـى  والحصول
ارتفـــــاع و تـــــأخير حـــــدوث

 المشروع إلغاء أو لتكاليفا

 للتـــــشييدعاديـــــة ال المخـــــاطر
ــد، ــد ولا الجديــ ــر يوجــ  خطــ
 المقــــــر؛ عمليــــــات عرقلــــــة
ــشروع ــا يلقـــى المـ ــن دعمـ  مـ
 والدولـــــة  يفةالمـــــض  المدينـــــة
 المضيفة

التجهيز الداخلي العادية، مخاطر
 وتعتمد على معايـير المالك

              
  الفروق بين الخيارات الأربعة  -ألف    

لبنــاء علــى الأراضــي المملوكــة للأمــم المتحــدة دون أي تكلفــة   ا فرصــة ١ يتــيح الخيــار  - ٦٣
 الـشمالي أو المـبنى الموحـد إبقـاء     مبنى جديد في المـرج إنشـاء ومن شأن   . إضافية مقابل الأراضي  

جديد في المـرج الـشمالي مـن شـأنه أن     تشيـيد مبنـى   الأمم المتحدة في مجمع موحد، في حين أن         
 وإذا رغبـت الجمعيــة العامـة في مــبنى   . المبـاني الأخــرى يــد نظـم الأمــن ونظـم  حيـسمح أيـضا بتو  

ن المبنـيين الجديـدين،     حجـم أي م ـ   قلـيص   فيمكن ت ذكورين،  أصغر حجما من أي من المبنيين الم      
  .على الرغم من أن تكلفة القدم المربع سترتفع

يفرضـــه الأمـــر مـــن انتكاســـات أمنيــــة   مـــاويمكـــن لموقـــع المـــرج الـــشمالي اســـتيعاب    - ٦٤
ومــع ذلــك، فمــن شــأن التــشييد أن يــؤثر علــى عمليــات مجمــع المقــر    . تحــصينات إضــافية دون

ــد   ( ــبنى الجدي ــشييد الم ــال ت ــسبب أعم ــير إلى) ب ــشهير و   وأن يغ ــاني ال ــع المب ــد مجم ـــه الأب . هندست
لتغطيـة التكـاليف الرأسماليـة    الاشتراكات المقررة لتمويل المـشروع نفقـات ماليـة    ويتطلب تأمين  

الـدعم الـسياسي مـن      الحصول على   ويعد  .  على الدول الأعضاء   ةقررممن خلال أنصبة خاصة     
  .غير مؤكدــرا أمالمدينة المضيفة والدولة المضيفة وجيران الأمم المتحدة 
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، وهـو التمويـل مـن طـرف ثالـث لمـبنى جديـد في المـرج الـشمالي،                    ٢ وسيشكل الخيـار    - ٦٥
فالأمم المتحدة محظور عليهـا الحـصول علـى قـروض الـرهن العقـاري،              . تحديات تجارية وقانونية  

على الأرض في المقـر، حيـث أن الاتفاقيـة المتعلقـة بامتيـازات وحـصانات                هـونات  في ذلك ر   بما
ــصالح        ا ــاذ الم ــاري إنف ــرهن العق ــروض ال ــذين يمنحــون ق ــى المقرضــين ال ــم المتحــدة تحظــر عل لأم

الضمانية التي تشمل ممتلكات الأمم المتحدة أو أصولها، ولأن اتفـاق البلـد المـضيف يحظـر علـى                   
الأمم المتحدة نقل ملكية مباني المقر، حتى لأغراض منح هـذه المـصالح في الممتلكـات للحـصول           

ــى التموي ــ ــدون        . لعل ــروض ب ــى ق ــة، عل ــة العام ــة الجمعي ــدائل في الحــصول، بموافق ــل الب وتتمث
ض أو للحــصول وضــمانات وبأســعار فائــدة معقولــة، أو الــسعي للحــصول علــى ضــمانات قــر 

وفي ظــل المنــاخ المــالي . علــى قــرض مــن الــدول الأعــضاء، أو إصــدار ســندات للــدول الأعــضاء
  .هذه الخيارات قريباالأخذ بـن غير المرجح اللجنة التوجيهية أن مرأت العالمي الحالي، 

مـبنى الأمـم المتحـدة الموحـد وتمديـد عقـود الإيجـار        تـشيـيد  ، وهـو  ٣ ومـن شـأن الخيـار     - ٦٦
ومـن  .  أن يوفر حلا طويل الأجل لاحتياجات المنظمـة مـن العقـارات           ،DC-2  و DC-1للمبنيين  

دة، مـع إمكانيـة وصـول جميـع        شأن تقـارب المبـاني أن يـسمح بالإبقـاء علـى مجمـع الأمـم المتح ـ                
وقـد وصـل تـصميم المـشروع إلى     . إلى الجمعيـة العامـة والأمانـة العامـة     بصورة مباشرة   الموظفين  

علـى الأرجـح في منتـصف    تـشيـيد  مرحلة متقدمة، وإذا وافقت عليـه الجمعيـة العامـة، فـسيبدأ ال            
. في المجمـع المتحـدة     دون عرقلـة عمليـات الأمـم       ٢٠١٧ ويكتمل في منتـصف عـام        ٢٠١٤عام  
لم يتم إعداد أعمال التصميم لمبنى جديد في المـرج الـشمالي، باسـتثناء              على النقيض من ذلك،     و

تــتراوح  ولـذلك سـيكون متـأخرا بفتـرة         . الأوليـة لأغـراض دراسـة الجـدوى       نظرية  الرسومات ال 
  .مسألة التكاليف حالات من عدم اليقينبالتالي ستحيـط ثلاث سنوات، وبين سنتيـن و

ــغ        - ٦٧ ــل، بمبل ــك التموي ــا في ذل ــرح، بم ــبنى الموحــد المقت ــة الم ــدر تكلف ــون ١,٣٦٢ وتق  بلي
ومــن ناحيــة أخــرى، تقــدر التكلفــة الإجماليــة لمــشروع مــبنى جديــد في المــرج الــشمالي، . دولار

الرئيـسية في التكـاليف بـين       فـروق   وتتمثـل ال  .  بليـون دولار   ١,٢٧٨في ذلك التمويل، بمبلـغ       بما
، وإن كانــت بأســعار مواتيــة   ينطــوي علــى تكلفــة الأرض ار المــبنى الموحــدالخيــارين في أن خيــ

  .مقارنة بالأسعار التجارية
الـسوق مــع أطــراف ثالثــة،  بــسعـر ، وهــو اسـتمرار عقــود الإيجــار  ٤ ومـن شــأن الخيــار   - ٦٨
يوفر أقصى قدر من المرونة، حيث أنه يعتمد على عقود إيجار قصيرة الأجل يمكـن تجديـدها          أن

علــى الأرجــح في  الأمــم المتحــدةقـــد يبقـــي بيــد أن هــذا الخيــار .  نطاقهــا أو إنهاؤهــاأو توســيع
المكتبيــة التجاريــة المجــاورة مباشــرة يـــزات مواقــع متعــددة، بــالنظر إلى أن الكتــل الكــبيرة مــن الح

 في المائـة مـن المـساحة المتـوفرة          ٣٣وتستأجر المنظمة بالفعـل     . لمجمع الأمم المتحدة تعد شحيحة    
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طقة الأمم المتحـدة، ممـا يجعـل الإيجـارات في تلـك المنطقـة أعلـى ممـا قـد تكـون عليـه لـولا                           في من 
وسوف تستمر معدلات الإيجار في الارتفاع على الأرجح، وخصوصا في عقـود الإيجـار        . ذلك

 في المائـة    ١٥ و ١٠ تــتراوح بـين      الإيجـارات بنـسبة   ارتفـاع   القصيرة الأجل، مع توقـع احتمـال        
  .نواتس تقريبا كل خمس

    
  إلى الحيز المكتبي المملوكالمكتبي المؤجر يـز نسبة الح  -باء   

تبلـغ نحـو ثلاثـة    الحيــز المـؤجر إلى الحيـز المملـوك و         نسبة   ٣ إلى   ١تتضمن الخيارات من      - ٦٩
 في المائــة، في حــين ٠,٥ربــع، باســتثناء ســيناريو معــدل الانخفــاض الــسنوي البــالغ  الأربــاع إلى 

خـبراء  فيــد   وي). ٦انظـر الجـدول     (بة الراهنـة وهـي النـصف إلى النـصف            بالنـس  ٤يستمر الخيار   
. الامـتلاك إلى التـأجير    يبدو أن هناك معايير عامة للكيانات فيما يتعلـق بنـسبة             العقارات بأنه لا  

 بنـاء علـى البيئـات التنظيميـة القائمـة الـتي يُنظـر فيهـا إلى                  اتوبدلا من ذلك، يجري اتخاذ القرار     
ــة إلى المرو ــة الحاجـ ـــة بنـ ــية  مقارنـ ــات الأساسـ ــات  الاحتياجـ ــرادى الكيانـ ــل لفـ ــة الأجـ . الطويلـ

ـــد وإذا ــةأساســيت حاجـــة وُجِ ــة مــن حيــث    جــل،  الأة طويل ــر فعالي ــإن الامــتلاك يــصبح أكث ف
للحيــز المكـتبي المملـوك إلى       وخلص الاستشاريون إلى أن النـسبة المثلـى         . التكلفة على مر الزمن   
الأمـم المتحـدة إلى تلبيـة    اجــة  تحدد بناء على القدرة على التنبـؤ بح   ينبغي أن   الحيز المكتبي المؤجر    

ــات   ــاض في الاحتياجـ ــادة والانخفـ ـــزات، الزيـ ــن الحيـ ــية  مـ ــات الأساسـ ــافة إلى الاحتياجـ بالإضـ
  .الأجل الطويلة

  
  مبنى المكتبة ومبني الملحق الجنوبي  -خامسا  

  معلومات أساسية  -ألف   
 لـشغل المقـر فيمـا بعـد انتـهاء المخطـط العـام لتجديـد                 تضع الأمانة العامة حاليا خططـا       - ٧٠

ومن الأمور الجوهرية في هـذا التخطـيط أن الـشواغل الأمنيـة توجـب علـى المنظمـة           . مباني المقر 
ــشغ  ــيْ   ـالحــد مــن ال ــوبي للمقــر، أي مبني ــاني في المحــيط الجن ــة داغ همرشــولد   ل المقــرر للمب مكتب
  .والملحق الجنوبي

رير المرحلي الـسنوي التاسـع للأمـين العـام عـن تنفيـذ المخطـط                وحسب ما ورد في التق      - ٧١
، ففــي أعقــاب التهديــدات المتزايــدة للمنظمــة، أُجريــت )A/66/527(العــام لتجديــد مبــاني المقــر 

 المكتبة والملحق الجنـوبي،      حول مستوى الحماية التي يلزم توفيره لمبنييْ       ٢٠١٠دراسات في عام    
  .ياجات الأمنيةفي ضوء الزيادة الكبيرة في الاحت
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 من التقرير المرحلـي الـسنوي العاشـر         ٣٨  و ٣٧  و ٢١وعلى النحو المبين في الفقرات        - ٧٢
، اسـتمرت المناقـشات في   )A/67/350(للأمين العام عن تنفيذ المخطط العام لتجديد مبـاني المقـر      

جـات حمايـة    بين الأمانة العامة والسلطات المعنيـة للبلـد المـضيف فيمـا يتعلـق باحتيا               ٢٠١٢عام  
وحيث أنه لم يتم التوصل إلى قرار، ونظرا لتوقع استكمال المخطط العام لتجديد مبـاني               . المباني

ومــن المهــم أن . زال تــصميم وتجديــد هــذين المبنــيين معلقــا  ، فمــا٢٠١٤المقــر في أواخــر عــام 
لمبنـيين،  درج أصـلا في الميزانيـة لتجديـد ا        أُ مليون دولار    ٦٥نلاحظ أنه على الرغم من أن مبلغ        

ــادة الكــبيرة في الاحتياجــات       فــلا ــيين بنجــاح بتلــك التكــاليف في ضــوء الزي ــد المبن يمكــن تجدي
ويقدر أن يتكلف استبدال المبنيين مئـات الملايـين مـن الـدولارات، نظـرا للقـدر الكـبير                   . الأمنية

  .من التعزيزات الهيكلية التي ستدعو إليها الحاجة
بـد مـن القيـام بـالتخطيط لمجموعــة      لمـستقبل المبنــيين، فـلا  ونظـرا للطبيعـة غـير المحـسومة       - ٧٣
  .الخيارات من
وأثنــاء مــداولات الجمعيــة العامــة بــشأن التقريــر المرحلــي الــسنوي العاشــر، طُـــلب مــن   - ٧٤

ممثلي الأمين العام أن يقدموا خيارات لموقع المهام الرئيسية لكل من المبنيين، وهي مهـام المكتبـة            
  .الأمنيةتسويـة المسائـل ة عدم إمكان والكافيتريا، في حال

ويعتقد الأمين العام أن هناك فرصة لإدراج مهـام المكتبـة والكافيتريـا ضـمن البرنـامج،                   - ٧٥
في مبنى الأمم المتحدة الموحد المقترح أو في مبنى المـرج الـشمالي الجديـد، إذا أقرتـه الجمعيـة                     إما

أي مـن الخيـارين، فـإن الأمـين العـام يقتـرح أن              وإذا ما قررت الجمعيـة المـضي قـدما في           . العامة
  .يتم نقل مهام المكتبة والكافيتريا من موقعهما الحالي إلى المبنى الجديد

مـبنى الأمـم المتحـدة الموحـد أو         تـشيـيد   وكبديل لذلك، إما كإجراء مؤقـت ريثمـا يـتم             - ٧٦
لمتعلقـة بـالمحيط الجنـوبي للمقـر        مبنى المرج الشمالي الجديد، أو ريثما تتم معالجة المسائل الأمنيـة ا           

 المكتبة والملحق الجنوبي في مكانها، أو أن تقدم في مـبنى             مهام مبنييْ  ىيمكن أن تبق  تسويتهـا،  أو  
  .المرج الشمالي، حسب ما ترد مناقشته بمزيد من التفصيل أدناه

  
  مهام المكتبة  -باء   

وقبـل المخطـط    . كتبـة داغ همرشـولد    تتمثل المهمة الرئيسية لمبنى المكتبة في كونه مقرا لم          - ٧٧
إدارة شـؤون   في   موظفـا    ٨٠يقـرب مـن      العام لتجديد مباني المقر، كان يـشغل مـبنى المكتبـة مـا            

وخلال المخطط العام لتجديد مباني المقر، جرى تقليص مؤقـت لمهـام المكتبـة في مـبنى             . الإعلام
لإدارة الــشؤون الإداريــة ـي لتــوفير حيــز مكتب ــأجــزاء أخـرى مــن المــبنى   زهيـــالمكتبـة، وجــرى تج 
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، )مكتــب وكيــل الأمــين العــام للــشؤون الإداريــة ومكتــب المخطــط العــام لتجديــد مبــاني المقــر(
  . الإعلام المقيمةـطوإدارة شؤون السلامة والأمن، وإدارة شؤون الإعلام، ووسائ

ة ويتــضمن مــبنى المكتبــة الحــالي أيــضا قاعــة محاضــرات، تــستخدم في المناســبات الخاص ــ   - ٧٨
وخـلال المخطـط العـام لتجديـد     . والحفلات الموسيقية وبرامج منح الجـوائز والعـروض التقديميـة         

ولكـن  . ـينلـصحفي  ل مباني المقر، تم تحويل قاعة المحاضرات لاستخدامها كغرفة للإحاطة اليوميـة          
مهمة الإحاطة الإعلامية اليومية سوف تنقل مرة أخرى إلى مبنى الأمانة العامـة في وقـت مبكـر          

  .٢٠١٣من عام 
وتوجد السقيفة في الطابق العلوي من مبنى المكتبـة الحـالي، وهـي مخصـصة للمناسـبات                   - ٧٩

ومــن شــأن إنــشاء صــالة جديــدة في جهــة الــشرق بمــبنى المــؤتمرات أن يــوفر . الخاصــة والمتكــررة
  .مكانا مماثلا لأنواع المناسبات التي تجري في الوقت الراهن في السقيفة

الاعتبارات الأمنية دون عودة مهام المكتبة كاملة إلى مبنى المكتبـة، فينبغـي             وإذا حالت     - ٨٠
  :النظر في عدة خيارات كأماكن بديلة لمهام المكتبة

ــد       )أ(   ــشمالي الجدي ــرج ال ــبنى الم ــم المتحــدة الموحــد أو م ــبنى الأم  إذا وافقــت - م
 الــشمالي، فــيمكن أن الجمعيــة العامــة علــى المــبنى الموحــد أو علــى تــشييد مــبنى جديــد في المــرج

  تدرج مهام المكتبة وقاعة المحاضرات ضمن برنامج أي من المبنيين؛
 يمكــن أن يــستمر الإبقــاء علــى مهــام  - بقاؤهــا في الموقــع الحــالي لفتــرة مؤقتــة  )ب(  

  دائـم؛المكتبة في المستوى الحالي حتى يتم إنشاء موقع 
داخل مـبنى المـرج الـشمالي        يمكن إتاحة مساحة     - مبنى المرج الشمالي المؤقت     )ج(  

الأمنيـة المتعلقـة    تسويـة المسائل   تم  تـالمؤقت وتحويلها لاستخدامها كحيز مؤقت للمكتبة، ريثما        
 ويمكـن تـوفير حيـز       .بمبنى المكتبة، أو إلى حين توافر المبنى الموحد أو مبنى المرج الشمالي الجديـد             

 المـرج الـشمالي، كمـا يمكـن تـوفير حيـز             لموظفي إدارة الإعـلام المـرتبطين بمهـام المكتبـة في مـبنى            
  .لمهام قاعة المحاضرات

  
   الملحق الجنوبيمهام  -جيم   

المهمة الرئيسية لمبنى الملحق الجنوبي هي أن يكون مقرا للكافيتريا، التي تـشمل المطـبخ،                 - ٨١
  .ومنطقة لتقديم الطعام، وأخرى لتناوله

ريـا، يمكـن النظـر في الخيـارات     تي الكافوفي حالة وجود اعتبـارات أمنيـة تتطلـب إغـلاق          - ٨٢
  :المتاحة التالية كأماكن بديلة
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 إذا وافقــت - المــرج الــشمالمــبنى الأمــم المتحــدة الموحــد أو مــبنى جديــد في    )أ(  
 الشمالي، يمكـن أن تـصمم   الجمعية العامة على المبنى الموحد أو على تشييد مبنى جديد في المرج      

  مناسبا لتلبية الاحتياجات المتوقعة لمبنى الأمانة العامة؛تريا لأي منهما تصميما مهام كافي
 يمكــن أن يــستمر الإبقــاء علــى مهــام   - البقــاء في الموقــع الحــالي لفتــرة مؤقتــة    )ب(  

  الكافيتريا والمهام الأخرى في مستواها الحالي حتى يتم إنشاء موقع دائم؛
نى المـرج الـشمالي      يمكن إتاحة مساحة داخل مـب      - مبنى المرج الشمالي المؤقت     )ج(  

المؤقت وتحويلها لكي تستخدم كحيز مؤقت للكافيتريا حتى تتم تسوية المسائل الأمنية المتعلقـة              
وهـذا الخيـار غـير قابـل     . بمبنى الملحق الجنوبي أو حتى يصبح مبنى الأمـم المتحـدة الموحـد جـاهزا          

  .للتطبيق في حالة تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي
على النحو الذي كان قائمـا قبـل المخطـط العـام     (خرى لمبنى الملحق الجنوبي  الأ والمهمة  - ٨٣

 غرفـة دراسـة   ١٣ حيـز ال ــ هـي تقـديم   ) لتجديد مباني المقر وحسب الخطة لما بعد المخطط العام    
 المكتبــة والكافيتريــا، يمكــن مهــامومثلمــا هــو الحــال مــع  . للتــدريب اللغــوي وصــالة للمعلمــين 

للغــوي إمــا علــى أســاس دائــم في برنــامج المــبنى الموحــد، أو يمكــن   اســتيعاب أمــاكن التــدريب ا
  . المؤقتمبنى المرج الشماليت إبقاؤها في نفس الموقع، أو في كتدبير مؤق

وتضاف مهمة أخـرى إلى مهـام مـبنى الملحـق الجنـوبي وهـي اسـتيعاب صـالة المتـرجمين                       - ٨٤
تنقــل هــذه المهمــة إلى مكــان  ومــن غــير العملــي أن  . الــشفويين والحيــز المكــتبي المخــصص لهــم 

وإذا اعتبر مبنى الملحـق     . يكون على مسافة قريبة من مبنيي المؤتمرات والجمعية العامة مباشرة          لا
الجنوبي غير مناسب للاستخدام المستمر، سيلزم تخصيص حيـز لهـذه المهمـة في مكـان آخـر مـن              

  .المجمع
  

ــبنى       -دال    ــام م ــرات التخطــيط لاســتخدامات ومه ــبنى الملحــق   النظــر في فت ــة وم المكتب
  الجنوبي

يرى الأمين العام أنه مـن المفيـد النظـر في التخطـيط لاحتياجـات المنظمـة مـن الأمـاكن                       - ٨٥
، حـين يكتمـل   ٢٠١٤مـن الآن وحـتى أواخـر عـام          (الأجـل القـصير     : على أساس ثلاث فترات   

 عـــام  إلى٢٠١٥مـــن عـــام (، والأجـــل المتوســـط )تنفيــذ المخطـــط العـــام لتجديـــد مبـــاني المقـــر 
  ). فصاعدا٢٠١٨من عام (، والأجل الطويل )٢٠١٧

 المواقـع الـتي يوصـى بتخصيـصها لمهـام مـبنى المكتبـة ومـبنى الملحـق               ٧ويتضمن الجدول     - ٨٦
الجنــوبي في الأجــل القــصير والأجــل المتوســط والأجــل الطويــل، مــع مراعــاة المناقــشة الــتي ســبق 

  . المحددة أعلاهعرضها في الفرع الثاني، وباستخدام فترات التخطيط
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  ٧الجدول 
مواقع مهام مبنى المكتبة ومبنى الملحق الجنوبي في الأجل القصير والأجل المتوسط والأجل     

  الطويل
  
  

الأجــــل القــــصير 
٢٠١٤‐٢٠١٣  

 الأجــــــــــــــــــل المتوســــــــــــــــــط
 ٢٠١٧‐٢٠١٤  

ــل  ــل الطويـــــــــــــــــــ الأجـــــــــــــــــــ
 ٢٠٢٣‐٢٠١٧  

        مبنى المكتبة
في موقعهــــا أو تنقــــل إلى تبقــــى   تبقى في موقعها  غرفة المكتبة ورفوفها

  مبنى المرج الشمالي المؤقت
المــبنى الموحــد، أو المــبنى الجديــد في

   أو تأجير أماكن المرج الشمالي
الحيـــــز المكـــــتبي لإدارة 

  شؤون الإعلام
يبقى في موقعه أو ينقـل إلى مـبنى      يبقى في موقعه

   المؤقتالمرج الشمالي
المــبنى الموحــد، أو المــبنى الجديــد في

   أماكنلشمالي أو تأجيرالمرج ا
تبقــــى في موقعهــــا أو تنقــــل إلى   تبقى في موقعها   قاعة المحاضرات 

  مبنى المرج الشمالي المؤقت
المــبنى الموحــد، أو المــبنى الجديــد في

   أماكن تأجير أوالمرج الشمالي
        مبنى الملحق الجنوبي 

تبقــــى في موقعهــــا أو تنقــــل إلى   تبقى في موقعها   الكافيتريا
   المؤقتالمرج الشمالي مبنى

المــبنى الموحــد، أو المــبنى الجديــد في
  )أ( أو تأجير أماكنالمرج الشمالي

تبقــــى في موقعهــــا أو تنقــــل إلى   تبقى في موقعها  غرف التدريب اللغوي
  المرج الشمالي المؤقت

 أو المــبنى الجديــد فيالموحــدالمــبنى 
   أو تأجير أماكنالمرج الشمالي

تبقــــى في موقعهــــا أو تنقــــل إلى   تبقى في موقعها  يينصالة المترجمين الشفو
  مكان آخر داخل المجمع

  مكان آخر في المجمع

  
 برنامج الكافيتريـا للمـبنى الموحـد أو للمـبنى الجديـد في المـرج الـشمالي لتلبيـة احتياجـات                      تعزيزيمكن    )أ(  

 الكامـل لكافيتريـا المقـر       ولا تدعو الحاجة إلى إضـافة الحجـم       .  مقعدا ٢٧٥الاستخدام المتوقعة البالغة    
  .إلى برنامج المبنى الموحد أو إلى كافيتريا المبنى الجديد في المرج الشمالي

    
لمكتبـة ومـبني الملحـق الجنـوبي     لمـبنى ا   قائمـة بالاسـتخدامات الممكنـة        ٨وترد في الجدول      - ٨٧

  .على مدى فترات التخطيط الثلاث
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  ٨الجدول     
لأجــل الأجــل القــصير وفي ا الملحــق الجنــوبي ومــبنىكتبــة لملمــبنى االاســتخدامات الممكنــة     

   الطويللأجلاالمتوسط و
  
  

ــصير ــل القـ ‐٢٠١٣الأجـ
٢٠١٤  

 الأجــــــــــــــــــــل المتوســــــــــــــــــــط
 ٢٠١٧‐٢٠١٤  

الأجـــــــــــــــــل الطويـــــــــــــــــل
 ٢٠٢٣‐٢٠١٧  

  :التصرف النهائي  :الوضع القائم أو استخدام محدود  :الوضع القائم  مبنى المكتبة
العـودة إلى الاسـتخدام الــسابق  لأثاثتخزين ا  غرفة المكتبة ورفوفها  

إذا تمـــــت معالجـــــة الـــــشواغل
  الأمنية

الحيز المكتبي لإدارة شؤون  
  الإعلام

  قاعة المحاضرات

  أماكن للمخزون في الطوابق العليا
  تخزين اللوازم

  :إذا لم تعالج الشواغل الأمنية
التخزين ومستويات اسـتخدام

  منخفضة
  الهدم وإعادة البناء

  :التصرف النهائي  :استخدام محدود  :الوضع القائم   الجنوبيمبنى الملحق
  الكافيتريا  

الــــــذي (الحيــــــز المكــــــتبي
استخدام مـؤخرا لاسـتيعاب
ــم ــدث باســ ــب المتحــ مكتــ

  )الأمين العام
  صالة المترجمين الشفويين

  :وفقا للاعتبارات الأمنية
اســتمرار الاســتخدامات القــصيرة   

  الأجل
  التخزين

بــــديل لمحطــــة/موقــــع مؤقــــت
  تبريدال

  التخزين

            
  المؤقت تأجيل إزالة مبنى المرج الشمالي  -سادساً  

التقرير المرحلي السنوي العاشـر عـن تنفيـذ المخطـط العـام لتجديـد مبـاني المقـر تـضمن                   - ٨٨
، إلى مــا بعــد اكتمــال تنفيــذ  المؤقــتأيــضا اقتراحــا بتأجيــل الإزالــة المقــررة لمــبنى المــرج الــشمالي

وقد أدرجـت الأمـوال اللازمـة لتفكيـك المـبنى وإعـادة المـرج          . يد مباني المقر  المخطط العام لتجد  
الــشمالي إلى حالتــه الأصــلية في الميزانيــة المعتمــدة للمخطــط العــام لتجديــد مبــاني المقــر، وجــاء    
اقتــراح الأمــين العــام اســتجابة لطلــب مــن الجمعيــة العامــة لتحديــد خيــارات مــن أجــل تخفــيض  

  . عالتكلفة المتوقعة للمشرو
ــستين      - ٨٩ ــسابعة وال ــة في دورتهــا ال ــة العام ــررت الجمعي اســتبقاء الاعتمــادات المخصــصة  ق

.  تكاليف إزالة مبنى المرج الشمالي المؤقت من ميزانية المخطط العام لتجديـد مبـاني المقـر             لتغطية
ة المؤقت إلى حين اكتمال تجديد مـبنى الجمعيـة العامـة وعـود      مبنى المرج الشمالي  هدمولا يمكن   
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ومــن دون . )٥(٢٠١٤ المــبنى بعــد تجديــده في أواخــر عــام   ذلــك مــبنى الجمعيــة العامــة إلىمهــام
المؤقـت قبـل أن يـتم هدمـه      الإخلال بقـرار الجمعيـة، يمكـن الاسـتفادة مـن مـبنى المـرج الـشمالي         

  .لمقر المختلفة على أساس مؤقت إلى حين اكتمال المبنى الموحدا مهام عدد من لاستيعاب
  :  ما يليالمهامي أن تشمل هذه وينبغ  - ٩٠

 دراســة اللغــات وغــرفريــا، تي مــبنى الملحــق الجنــوبي، بمــا في ذلــك الكاف مهــام  )أ(  
  وصالة المترجمين الشفويين، على النحو الذي سبقت مناقشته في الجزء جيم أعلاه؛

  المـرتبطين  موظفينلل وحيز مكتبي  مبنى المكتبة، بما في ذلك المكتبة نفسها         مهام  )ب(  
  إدارة شؤون الإعلام، على النحو الذي سبقت مناقشته في الجزء باء أعلاه؛ ب

 لإدارات الأمانـة العامـة ومكاتبـها، الأمـر الـذي قـد يـؤدي إلى                 حيز مكتبي آخر    )ج(  
   خارج المجمع، على أساس التنسيق مع انتهاء عقود الإيجار؛ الاحتياجات المتصلة بالتأجيرتقليل 

  . التخزين  )د(  
  

   والخطوات المقبلةالخلاصة  - سابعاً  
 في الفـرع الرابـع، لا يعتـبر          الـوارد  على النحو الذي جرت مناقشته في التحليل المقـارن          - ٩١

 من الخيارات الأربعة مجديا، بسبب حالات عـدم التـيقن والعقبـات العمليـة والقانونيـة                ٢الخيار  
للمـبنى الجديـد في المـرج    والتجارية التي يتعين تجاوزهـا للحـصول علـى تمويـل مـن طـرف ثالـث           

  .الشمالي
 DC-2  و DC-1 مبنيـي    تـأجير  جذابا بسبب عـدم التـيقن مـن          ٤وبالمثل، لا يعتبر الخيار        - ٩٢

، ولأن الأمـم المتحـدة تتعـرض بـدخولها سـوق العقـارات التجاريـة إلى                 ٢٠٢٣إلى ما بعـد عـام       
تــشتت مــن جــراء ية ، بالإضــافة إلى زيــادة جوانــب نقــص الكفــاءة التــشغيل  ات الإيجــارارتفــاع

  .موظفي الأمم المتحدة في أماكن عمل متباعدة
ــار     - ٩٣ ــار  ١ومــن منظــور مــالي، يعــد الخي ــد في المــرج  ٣ أفــضل مــن الخي  لأن المــبنى الجدي

 المـبنى الموحـد تكلفـة الأرض     خيـار الشمالي سيشيد داخل مجمع الأمم المتحدة، في حين يـشمل         
وكـذلك تكلفـة التمويـل للـسندات        ) ا الأمم المتحـدة   التي ستصبح في نهاية المطاف أرضا تملكه      (

، سيفرض عبئا ثقيلا على الدول الأعضاء يتمثـل في نفقـات ماليـة تـدفع        ١ولكن الخيار   . العامة
ــةمقــدما  ــةلتغطي ــد مبــاني المقــر، أعطــت    .  التكــاليف الرأسمالي وفي ســياق المخطــط العــام لتجدي

__________ 
، ٨ إلى ٤ المتأثرة هي قاعة الجمعية العامة، وغرف الاجتماعات مـن          اتللأغراض المرجعية، أماكن الاجتماع     )٥(  

، وغرفـة الاجتماعـات الجديـدة متعـددة     ١٢  و١١، وغرفتـا الاجتماعـات الجديـدتان    Eوغرفـة الاجتماعـات   
 .١٣الأغراض 
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دم الاقتراحـات الـتي لا تفـرض علـى الـدول      الجمعية العامـة توجيهـات إلى الأمـين العـام بـأن يق ـ        
وعـلاوة علـى ذلـك،    .  التمويل للمشاريع الرأسماليـة    الاحتياجات من الأعضاء زيادات كبيرة في     

 في مرحلــة التــصميم النظــري، وهــذا يعــني أن المــبنى الجديــد في المــرج    ١لا تــزال خطــة الخيــار  
لي عرضـة للمخـاطر المرافقـة،    الشمالي، سيتأخر فتـرة سـنتين أو ثـلاث سـنوات، وسـيكون بالتـا              

  . التكاليف وعدم التيقن من الحصول على موافقة المجتمع المحليارتفاعفي ذلك  بما
وفي ضــوء التحليــل الــسابق، ونظــرا للحالــة الــسائدة مــن الانخفــاض التــاريخي في ســعر     - ٩٤

لفرصـة الـسانحة    الفائدة مما سيعمل على احتواء التكاليف المالية للسندات العامة، بالإضـافة إلى ا            
الذي بلـغ مراحـل متقدمـة، يـرى الأمـين           للتعمير  لأمم المتحدة   ا شركة   اقتراححاليا التي يتيحها    

العام أنه ينبغـي للمنظمـة، رهنـا بموافقـة الجمعيـة العامـة، أن تـدخل في مفاوضـات مـع الـشركة                      
 يرتـأج للحصول علـى أفـضل الـشروط مـن أجـل تـشييد مـبنى الأمـم المتحـدة الموحـد ومواصـلة              

وبمجـرد تـوفر معـايير التكـاليف النهائيـة، سـيطلب الأمـين العـام موافقـة                  . DC-2  و DC-1 مبنيي
، وذلـك   ٢٠١٤الجمعية العامة، في الجزء الأول من دورتهـا الثامنـة والـستين المـستأنفة، في عـام                  

  .قبل أن تلتزم الأمم المتحدة رسميا وتوقع عقد الإيجار
  

  الجمعية العامة اتخاذهاالإجراءات المطلوب من   -ثامناً   
  :يوصي الأمين العام الجمعية العامة بما يلي  - ٩٥

أن تحــيط علمــا بتقريــر الأمــين العــام عــن دراســة الجــدوى الموســعة المتعلقــة   )أ(  
  ؛٢٠٣٤-٢٠١٤ في مقر الأمم المتحدة للفترة  الأماكنمنبالاحتياجات 

لأمــم اركة أن تطلــب إلى الأمــين العــام أن يــدخل في مفاوضــات مــع ش ــ       )ب(  
مـبنى الأمـم    اقتـراح تـشييد     لـتعمير سـعيا للحـصول علـى أفـضل الـشروط لتنفيـذ               لالمتحدة  

، وأن يقـدم خـلال الفتـرة المتبقيـة     DC-٢  وDC-1  مبنيـي واسـتمرار تـأجير  المتحدة الموحد  
 إحاطات إعلامية منتظمة إلى الجمعية العامة عن نتائج الجهـود المبذولـة في              ٢٠١٣من عام   

  هذا الصدد؛
أن تطلب إلى الأمين العام أن يقدم إلى الجمعية العامة، في الجزء الأول مـن              )ج(  

، تقريرا عن نتائج المفاوضات مع الـشركة     ٢٠١٤دورتها الثامنة والستين المستأنفة في عام       
  مصحوبا بمعايير التكاليف النهائية، وذلك للنظر فيه واتخاذ قرار بشأنه؛

المكتبــة المتعلقــة بمهــام يــارات الخ بــشأن العــام لأمــينإلى اأن تقــدم التوجيــه   )د(  
   الملحق الجنوبي؛ومبنىلمكتبة لمبنى اريا والاستخدامات المناسبة تيوالكاف

 لمــبنى المــرج الــشمالي المؤقــت،  ةلائمــالاســتخدامات المؤقتــة المأن تنظــر في   )هـ(  
  ). ج(وذلك رهنا بالموافقة على التوصية 
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  المرفق الأول
  ملة التي تقع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسيالمواقع المحت    

للمواقـع  بناء على طلب من اللجنة الاستشارية لشؤون الإدارة والميزانية، أجري تحليل              - ١
لأمـاكن  لمع المقر الرئيسي، وذلك لدراسة الأسعار الإرشـادية         لمجلمحيط الأوسع   التي تقع ضمن ا   

  ). كلانظر الش(التي قد تكون متاحة للإيجار 
تحتاجه الأمم المتحدة لكي تتمكن من الـدمج  الذي قد   الكبير   الحيز المكتبي وبالنظر إلى     - ٢

 أن الأمـم  الاستـشاريون  حاليا ومستقبلا، فقد وجـد  الأماكن المؤجرةالكلي أو الجزئي لمجموعة     
  مــن الحيــزات الكــبيرةالكتـل  نظــرا لنــدرة  مـؤجرة المتحـدة ســتبقى علــى الأرجـح في عــدة مبــان  

وبالإضافة إلى ذلك، ففي سيناريو اسـتخدام عـدة مبـان لـيس             . من محيط مجمع الأمم المتحدة    ض
 ستكون قريبة من بعضها الـبعض، وبالتـالي يحتمـل أن يـصبح موظفـو                 المباني هناك ما يضمن أن   

أن مـن   وعلـى الـرغم     .  دقيقة عن مجمع المقـر الرئيـسي       ٢٠المنظمة مشتتين في محيط يبعد مسيرة       
ازديـاد  ، فـسوف تـزداد بـذلك أيـضا احتمـالات            أوسعمحيط  اعتماد  تاحة قد تزداد ب   الخيارات الم 

  .تشتيت الموظفين بعيدا عن المقر
 للإيجـار في وقــت البحــث  أمــاكنفر اويعتمـد التوصــل إلى تقيـيم أكثــر تحديــدا علـى تــو     - ٣

  . تلك الأماكنالنشط وعلى المفاوضات مع مالك 
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  رات في منطقة الأمم المتحدة الإيجاات في سوقتدرجمنظر علوي لل    
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  دقيقة٢٠ مسيرة- ميل ١

١٥ مـــــسيرة- ميـــــل ٠,٧٥

 دقائق١٠ مسيرة- ميل ٠,٥

 دقائق٥ مسيرة- ميل ٠,٢٥

 دقائق٥ مسيرة- ميل٠,٢٥

 دقائق١٠ مسيرة- ميل ٠,٥

١٥ مـــــسيرة- ميـــــل ٠,٧٥

  دقيقة٢٠ مسيرة - ميل ١
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  تدرج أسعار سوق الإيجارات في منطقة الأمم المتحدة    
  

  

ــسافة المــــــــــ
الفاصلة عـن

  المقر
متوســط الإيجــار  

  المطلوب

الــــــشغور 
ــسبة ( نـــــــ

  )مئوية

الأقــدام المربعــة 
المتاحـــــــــــــــــة 

  )بالملايين(

ــوفر ــتي تتـ ــاني الـ المبـ
ــساحة أكــبر ــا م فيه

١٠٠ ٠٠٠مــــــــن 
  قدم مربع

            ١النطاق 
ــشارع   ــشارع ٣٦مــن ال  Eastوبــين نهــر  /٤٦ إلى ال

River والجادة الثالثة الأسواق الفرعية لمنطقة United 

Nations Plaza غرانـــد ســـنترال  وجـــزء مـــن منطقـــة
)Grand Central(  

   دقائق٥
   ميل٠,٢٥

  ٤  ٢,٣  ١٠   دولارا٥٤,٤٦

            ٢النطاق 
  الجــادة الثالثــةوبــين/٥٢ إلى الــشارع ٣٢مــن الــشارع 

   Park Avenue و
ــة     ــط المدينـ ــوب وسـ ــصى جنـ ــة بـــين أقـ ــة الواقعـ المنطقـ

)Midtown ( ووســط منطقــة الــبلازا)Plaza District( ،
  وهي أغلى سوق فرعية في مانهاتن

   دقائق١٠
   ميل٠,٥

  ٧  ٦,٨  ٩,٣   دولارا٦٢,٠٥

            ٣النطاق 
ــشارع   ــن ال ــشارع ٢٨م ــين جــادة  /٥٦ إلى ال  Parkب

Avenue الجادة الخامسة و  
 Murray(الأســواق الفرعيــة لأجــزاء مــن مــوري هيــل 

Hill(  ــارك ــد ) Gramercy Park(، وغرامرســي ب وغران
مــساحة أكــبر مــبنى متــصل ) Grand Central(ســنترال 

   قدم مربع٣٠٠ ٠٠٠تبلغ أقل من 

   دقائق١٥
   ميل٠,٧٥

  ٤  ٩,٣  ٨,٤   دولارا٦١,١٩

            ٤النطاق 
الجـادة الخامـسة    بـين   /٦٢  إلى الشارع  ٢٣من الشارع   

  والجادة السابعة
، بـين   )Chelsea(الأسواق الفرعية لأجزاء من تشلـسي       

ــلازا  ــكوير )Penn Plaza(بـــن بـ ــايمز سـ  Times(، تـ

Square ( ومنطقــــة الــــبلازا)Plaza District .( تــــوفر
أدنى متوسط لمعدلات الإيجار وهو     ) Chelsea(تشلسي  
سجل أعلــى  دولارا للقــدم المربــع، في حــين ت ــ٤١,٧١

، حيــث )Plaza District(المعــدلات في منطقــة الــبلازا  
   دولارا للقدم المربع٧٠,٦٩تبلغ 

   دقيقة٢٠
  ميل واحد

  ١٤  ١٦  ٨,٥   دولارا٥٣,١٦

  
  .خبراء عقارات  :المصدر  
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  المرفق الثاني
  / كـــانون الثـــاني٨ في DC-2  وDC-1اقتـــراح بـــشأن معـــدلات الإيجـــار الإجماليـــة في     

  )أ(٢٠١٣يناير 

  
    DC-1   DC-2  

  
ــام  عــــــ
  التأجير

أبريـل إلى   /من نيـسان  (التاريخ  
  مارس/ آذار٣١

الــــــسعر للقــــــدم 
  المبلغ السنوي  المربع

الــــــسعر للقــــــدم 
  المبلغ السنوي  المربع

٠٠٠ ٠٥١ ٠٠٠٤٣,٩٢١٥ ٣٥٩ ٣٨,٥٩١٣ ٢٠١٨-٢٠١٧  ١
٠٠٠ ٠٨٤ ٠٠٠٤٦,٩٤١٦ ٤١٢ ٤١,٦٤١٤ ٢٠١٩-٢٠١٨  ٢
٠٠٠ ٣٢٢ ٠٠٠٤٧,٦٣١٦ ٥٨٥ ٤٢,١٤١٤ ٢٠٢٠-٢٠١٩  ٣
٠٠٠ ٥٦٢ ٠٠٠٤٨,٣٣١٦ ٧٥٨ ٤٢,٦٤١٤ ٢٠٢١-٢٠٢٠  ٤
٠٠٠ ٨٠٢ ٠٠٠٤٩,٠٣١٦ ٩٣٢ ٤٣,١٤١٤ ٢٠٢٢-٢٠٢١  ٥

  

٠٠٠ ٠٤٢ ٠٠٠٤٩,٧٣١٧ ١٠٥ ٤٣,٦٤١٥ ٢٠٢٣-٢٠٢٢  ٦
٠٠٠ ٢٠٠ ٠٠٠٥٦,٠٠٢٣ ٨٦٩ ٥٦,٠٠٢٢ ٢٠٢٤-٢٠٢٣  ٧
٠٠٠ ٥١١ ٠٠٠٥٦,٧٥٢٣ ١٨٣ ٥٦,٧٧٢٣ ٢٠٢٥-٢٠٢٤  ٨
٠٠٠ ٨٣٠ ٠٠٠٥٧,٥٢٢٣ ٥٠٦ ٥٧,٥٦٢٣ ٢٠٢٦-٢٠٢٥  ٩
٠٠٠ ١٥٧ ٠٠٠٥٨,٣١٢٤ ٨٤١ ٥٨,٣٨٢٣ ٢٠٢٧-٢٠٢٦  ١٠
٠٠٠ ٤٩٧ ٠٠٠٥٩,١٣٢٤ ١٨٤ ٥٩,٢٢٢٤ ٢٠٢٨-٢٠٢٧  ١١
٠٠٠ ١٦٥ ٠٠٠٦٥,٥٧٢٧ ٨٢٦ ٦٥,٦٩٢٦ ٢٠٢٩-٢٠٢٨  ١٢
٠٠٠ ٥٢١ ٠٠٠٦٦,٤٣٢٧ ١٩٤ ٦٦,٥٩٢٧ ٢٠٢٢-٢٠٢١  ١٣
٠٠٠ ٨٩٨ ٠٠٠٦٧,٣٤٢٧ ٥٦٩ ٦٧,٥١٢٧ ٢٠٢١-٢٠٢٠  ١٤
٠٠٠ ٢٧٩ ٠٠٠٦٨,٢٦٢٨ ٩٥٧ ٦٨,٤٦٢٧ ٢٠٣١-٢٠٣٠  ١٥
٠٠٠ ٦٦٩ ٠٠٠٦٩,٢٠٢٨ ٣٥٧ ٦٩,٤٤٢٨ ٢٠٣٢-٢٠٣١  ١٦
٠٠٠ ٦٢٧ ٠٠٠٧٦,٣٤٣١ ٢٨١ ٧٦,٦٠٣١ ٢٠٣٤-٢٠٣٣  ١٧
٠٠٠ ٠٤٥ ٠٠٠٧٧,٣٥٣٢ ٧٠٦ ٧٧,٦٤٣١ ٢٠٣٥-٢٠٣٤  ١٨
٠٠٠ ٤٧٢ ٠٠٠٧٨,٣٨٣٢ ١٤٣ ٧٨,٧١٣٢ ٢٠٣٦-٢٠٣٥  ١٩
٠٠٠ ٩١١ ٠٠٠٧٩,٤٤٣٢ ٥٨٨ ٧٩,٨٠٣٢ ٢٠٣٧-٢٠٣٦  ٢٠
٠٠٠ ٣٦٧ ٠٠٠٨٠,٥٤٣٣ ٠٥٤ ٨٠,٩٤٣٣ ٢٠٣٨-٢٠٣٧  ٢١
٠٠٠ ٦٤٤ ٠٠٠٨٨,٤٥٣٦ ٢٩٦ ٨٨,٨٨٣٦ ٢٠٣٩-٢٠٣٨  ٢٢
٠٠٠ ١٣٢ ٠٠٠٨٩,٦٣٣٧ ٧٩٠ ٩٠,٠٩٣٦ ٢٠٤٠-٢٠٣٩  ٢٣
٠٠٠ ٦٢٥ ٠٠٠٩٠,٨٢٣٧ ٢٩٣ ٩١,٣٢٣٧ ٢٠٤١-٢٠٤٠  ٢٤
٠٠٠ ١٤٣ ٠٠٠٩٢,٠٧٣٨ ٨١٥ ٩٢,٦٠٣٧ ٢٠٤٢-٢٠٤١  ٢٥

فترة تمديد عقد 
  الإيجار

٠٠٠ ٦٦٥ ٠٠٠٩٣,٣٣٣٨ ٣٥٠ ٩٣,٩١٣٨  ٢٠٤٣-٢٠٤٢  ٢٦
  

ة لمـصروفات   ، بالنسب ٢٠٢٣تشمل مبالغ الإيجار المذكورة، هنا الزيادات المقدرة في التكاليف بالمقارنة مع سنة الأساس                )أ(  
  .التشغيل ومدفوعات الإيجار لمدينة نيويورك



A/67/720
 

44 13-22307 
 

  المرفق الثالث
عـام   العقارات المملوكة أو المؤجرة لمنظومة الأمم المتحـدة في نيويـورك في               

٢٠١٢  
  

  الأماكن المملوكة  - ألف   
  

  )أ(الأفراد  إجمالي المساحة بالأقدام المربعة   المنظمة  الموقع

  ٢ ٨٥٩  ٩٠٠ ٠٠٠  مم المتحدةالأ  مبنى الأمانة العامة
مـــــبنى (المواقـــــع الأخـــــرى داخـــــل المجمـــــع  

ــة     ــسفلي، والجمعيــ ــابق الــ ــؤتمرات، والطــ المــ
مــبنى المــرج /المــرج الــشمالي/العامــة، والمكتبــة

  ) مبنى الملحق الجنوبي/الشمالي

  ١ ١١٧  ٤١٦ ٢٥٠ الأمم المتحدة

  ١٥٦  ٢٣ ٠٠٠  الأمم المتحدة  معهد الأمم المتحدة للتدريب والبحث
  ٧٧١    الأمم المتحدة  الموظفون دون أمكان جلوس

  ٤ ٩٠٣  ١ ٣٣٩ ٢٥٠    إجمالي الأماكن المملوكة  
    

  الأماكن المؤجرة  - باء   

  المنظمة  الموقع
إجمـــــالي المـــــساحة 

  بالأقدام المربعة 
ــتيعاب ــعة اســ ســ

  الشغل/الأفراد

DC-1  ٨٦٥ ٥٦٦ ١٩٦  الأمم المتحدة
DC-2  ١٧٢ ١ ٠٦٤ ٣١٢  الأمم المتحدة
٤٥٢ ٣٠١ ١٣٨  الأمم المتحدة   FF Building، 304 East 45th Stمبنى 

١٠ ٨٤٥ ٣٠  الأمم المتحدة  مبنى ألكوا
١١ ٤١٣ ٥٠  الأمم المتحدة  لونغ آيلند سيتيFalchi ARMSمستودع 

١٥ ٨٢٢ ٧٤  الأمم المتحدة   Daily Newsمبنى 
٣٦٤ ٦٠٢ ١٣٢  الأمم المتحدة  Innovation ،300 East 42nd Stمبنى 

Court Square  ١٢٠ ٠٧٩ ٧٩  الأمم المتحدة
٦٠٩ ٠٦٠ ١٨٧  الأمم المتحدة  مبنى ألبانو

٦١٨ ٣ ٧٥٢ ٢٠١ ١    مجموع أماكن الأمم المتحدة  
DC-1 و DC-2و  FF Building  ٥١٢ ١ ٦٥٤ ٣٦٠  برنامج الأمم المتحدة الإنمائي

ــلازا   ــولد بــــــ ــبنى داغ همرشــــــ  ١ -مــــــ
Dag Hammarskjöld Plaza  

ندوق المــشترك للمعاشــات  الــص
٢٥١ ٤٤٤ ٨٢  التقاعدية لموظفي الأمم المتحدة

٤٥٠ ٧٤٠ ١٣٠  صندوق الأمم المتحدة للسكان Third Avenue 605المبنى 
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  المنظمة  الموقع
إجمـــــالي المـــــساحة 

  بالأقدام المربعة 
ــتيعاب ــعة اســ ســ

  الشغل/الأفراد

مكتــب الأمــم المتحــدة لخــدمات  مبنى كرايسلر
١٠٧ ٠٠٠ ٤٠  المشاريع

  ٢ ٣٢٠  ٦١٣ ٨٣٨    المجموع للصناديق والبرامج  
  ١٠ ٨٤١  مجموع الأفراد    
  

  .تفترض الأرقام المبينة لعدد الموظفين انتقال جميع الموظفين من أماكن الإيواء المؤقت للمخطط العام  )أ(  
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	واستنادا إلى هذه الاعتبارات، يرى الأمين العام أن الخيار 3 هو أفضل خيار لتلبية الاحتياجات الطويلة الأجل من الأماكن في الأمانة العامة في نيويورك. إلا أن التشريع الصادر عن ولاية نيويورك بشأن الخيار 3 محدد زمنيا. وبغية الاستفادة من هذا التشريع، تدعى الجمعية العامة إلى أن تشير، في أول مناسبة خلال الجزء الأول من دورتها السابعة والستين المستأنفة، إلى رغبتها في الأخذ بالخيار 3 وأن تأذن للأمانة العامة بالدخول في مفاوضات مع شركة التعمير بشأن شروط عقد إيجار المبنى الموحد واستمرار تأجير مبنيي DC-1 و DC-2.
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	1 - عملا بالقرار 60/282، أجرى الأمين العام دراسة شاملة خلال فترة السنتين 2010-2011، مع مراعاة الحاجة إلى استراتيجية طويلة الأجل للأماكن المخصصة للمكاتب في المقر إضافة إلى جدوى تشييد مبنى في المرج الشمالي في مجمع المقر. وكان الأساس المنطقي لإجراء دراسة الجدوى اقتراب موعد انتهاء عقدي إيجار المنظمة لمبنيي DC-1 و DC-2 في نهاية آذار/مارس 2023، نظرا لعدم وجود فرص متاحة للتمديد بعد ذلك التاريخ. وكانت شركة الأمم المتحدة للتعمير، وهي مؤسسة ذات نفع عام تابعة لولاية نيويورك، قد شيدت المبنيين في عام 1976 لفائدة الأمم المتحدة خصيصا. 
	2 - وعند الانتهاء من دراسة الجدوى وبالتوازي مع تقديم تقرير الأمين العام في هذا الصدد (A/66/349)، سنت ولاية نيويورك تشريعا في تشرين الأول/أكتوبر 2011 يأذن بإجراء مفاوضات بين الولاية المضيفة ومسؤولي المدينة المضيفة بشأن مذكرة تفاهم تسمح للشركة بتشييد مبنى جديد للمكاتب، يشار إليه باسم مبنى الأمم المتحدة الموحد (DC-5) ويكون استخدامه مقصورا على الأمم المتحدة، في الحديقة العامة الواقعة في الزاوية الجنوبية الشرقية من تقاطع الجادة الأولى والشارع 42، جنوب المقر مباشرة. ووضعت مذكرة التفاهم أيضا شروطا معدلة لفترة التأجير الاختياري الأخيرة لمبنيي DC-1 و DC-2 من نيسان/أبريل 2018 إلى آذار/مارس 2023.
	3 - واستجابة لتقرير الأمين العام، وفي ضوء الاقتراح المقدم من الشركة بشأن تشييد المبنى الموحد، أوصت اللجنة الاستشارية لشؤون الإدارة والميزانية في تقريرها (A/66/7/Add.3) بأن يقوم الأمين العام بما يلي:
	(أ) استعراض وتحديث مساحة الحيز المخصص لكل شخص، مع مراعاة الفرص التي يتيحها المخطط العام لتجديد مباني المقر وأي مشاريع أخرى مقرر الاضطلاع بها في المستقبل وتطور المعايير في هذا القطاع وترتيبات العمل المرنة والاستراتيجيات البديلة لحيز العمل؛ 
	(ب) إجراء المزيد من التحليل لتحديد النسبة المثلى للحيز المكتبي المملوك إلى الحيز المكتبي المؤجر؛
	(ج)  إدماج مواقع محتملة تقع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسي؛
	(د) توسيع نطاق تحليل التكاليف والفوائد والمخاطر بالنسبة لكل خيار عقاري، بما في ذلك إجراء تحليل مقارن للاقتراح المقدم من شركة الأمم المتحدة للتعمير إلى الأمم المتحدة والقائم على أساس التأجير بقصد الامتلاك. 
	4 - وفي الفقرة 29 من الجزء الخامس من القرار 67/246، طلبت الجمعية العامة إلى الأمين العام أن يقدم، في أسرع وقت ممكن وفي موعد أقصاه الجزء الرئيسي من دورتها الثامنة والستين المستأنفة، ما يستجد من معلومات وخيارات فيما يتعلق بتجديد مبنى الملحق الجنوبي ومبنى داغ همرشولد وعن الآثار المالية المترتبة على ذلك.
	الحوكمة

	5 - تألفت اللجنة التوجيهية المعنية بالاحتياجات الطويلة الأجل من الأماكن في مقر الأمم المتحدة، التي ترأسها وكيل الأمين العام للشؤون الإدارية، من كبار المسؤولين من جميع أنحاء المنظمة، بما في ذلك الصناديق والبرامج المشاركة، على النحو التالي: المكتب التنفيذي للأمين العام وإدارة الشؤون الإدارية وإدارة شؤون السلامة والأمن وإدارة الشؤون الاقتصادية والاجتماعية وإدارة الدعم الميداني وإدارة شؤون الجمعية العامة والمؤتمرات ومكتب الشؤون القانونية وبرنامج الأمم المتحدة الإنمائي وصندوق الأمم المتحدة للسكان.
	6 - ووفرت اللجنة التوجيهية الإرشاد والتوجيه عموما لفريق الاستشاريين بشأن الاستراتيجية الطويلة الأجل للحيز المكتبي، ووجهت التقدم المحرز في الدراسة وأيدت عددا من التوصيات خلال سير المشروع.
	ثانياً -  الافتراضات الرئيسية والاحتياجات المقدرة من الحيز
	تحليل عدد الموظفين 

	7 - لفهم الاحتياجات الطويلة الأجل للأمم المتحدة، كانت نقطة الانطلاق لدراسة الجدوى الموسعة تنقيح نماذج سيناريوهات أعداد الموظفين الذين يتعين استيعابهم في أماكن العمل المؤجرة لأجل طويل والعقارات المملوكة للمنظمة في المقر عام 2012، مع المراعاة التامة لعدد الموظفين الذين نقلوا أثناء عمليات إعادة النقل المتصلة بالمخطط العام لتجديد مباني المقر. وتستند عملية إعادة التقييم هذه إلى تحليل مجموع عدد الموظفين الذي أجري في دراسة الجدوى الأصلية وكان عام 2012 نقطة البداية فيه بالنسبة إلى توقعات مجموع عدد الموظفين، مع أن التقديرات المتعلقة بالأماكن تسري ابتداءً من عام 2014 حين تكون تنقلات الموظفين الناجمة عن المخطط العام لتجديد مباني المقر قد أنجزت.
	8 - وشاركت في هذه الدراسة صناديق الأمم المتحدة وبرامجها التي يوجد مقرها في نيويورك، مثل برنامج الأمم المتحدة الإنمائي وصندوق الأمم المتحدة للسكان. إلا أن منظمة الأمم المتحدة للطفولة (اليونيسيف) ستملك المبنى الرئيسي الذي تشغله حالياً (DC-3) في نهاية مدة عقد الإيجار عام 2026 وستتمتع بترتيبات مواتية تتعلق بالوحدات السكنية المشتركة الملكية في أماكنها المؤجرة الأخرى (DC-4). وقد اختارت اليونيسيف عدم المشاركة في دراسة الجدوى الأصلية بالنظر إلى أن احتياجاتها من الأماكن في الأجل الطويل في نيويورك سوف تتحقق من خلال هذه الترتيبات. وأكدت أيضاً أن هذا الاعتبار يظل سارياً على دراسة الجدوى الموسعة.
	9 -  ويرد في الجدول 1 التوزيع المستكمل للموظفين في المقر، بما في ذلك الصناديق والبرامج المشاركة في الدراسة التي أجريت عام 2012. ويحدد هذا التوزيع (أ) مجموع عدد الموظفين، (ب) الموظفين الذين تستوعبهم بالفعل أماكن العمل المملوكة للأمم المتحدة والموظفين الذين يشغلون وظائف لا تتطلب استخدام حيز مكتبي، (ج) الموظفين الذين يحتاجون إلى أماكن للجلوس خارج العقارات المملوكة للأمم المتحدة.
	الجدول 1
	توزيع الموظفين
	2012 الموظفون الحاليون
	ألف - عدد الموظفين في المقر الرئيسي (حسب الكيان)
	إدارات الأمم المتحدة ومكاتبها المستقلة
	521 8
	الصناديق والبرامج 
	(برنامج الأمم المتحدة الإنمائي، والصندوق المشترك للمعاشات التقاعدية لموظفي الأمم المتحدة، ومكتب الأمم المتحدة لخدمات المشاريع، وصندوق الأمم المتحدة للسكان)
	320 2
	المجموع
	841 10
	باء - عدد الموظفين في العقارات المملوكة للأمم المتحدة والموظفين الذين يشغلون الوظائف التي لا تتطلب استخدام حيز مكتبي
	مبنى الأمانة العامة
	859 2
	الأماكن الأخرى داخل المجمع
	117 1
	الوظائف التي لا تتطلب استخدام حيز مكتبي
	771
	مباني الأمم المتحدة خارج المجمع
	156
	المجموع
	903 4
	جيم - مجموع عدد الموظفين في المقر الذين يحتاجون إلى أماكن للجلوس خارج العقارات المملوكة للأمم المتحدة: ألف - باء
	938 5
	10 - وشملت التوقعات المتعلقة بعدد الموظفين في دراسة الجدوى المجاميع المستكملة لموظفي الأمم المتحدة في نيويورك المدوَّنة في الفترة 2011-2012 للأمانة العامة، والصندوق المشترك للمعاشات التقاعدية لموظفي الأمم المتحدة، وبرنامج الأمم المتحدة الإنمائي، ومكتب الأمم المتحدة لخدمات المشاريع، وصندوق الأمم المتحدة للسكان. وأظهرت البيانات التاريخية التي تعود إلى الفترة الممتدة من عام 1992 إلى عام 2010 والمتعلقة بإدارات الأمانة العامة والصناديق والبرامج حالات زيادة وانخفاض في عدد الموظفين بلغ متوسط معدل نموها السنوي 1.1 في المائة. وعندما أجريت دراسة الجدوى الأصلية، ارتئي أن ذلك المعدل قد يظل قائماً في المدى الطويل. وتمشياً مع توصيات اللجنة الاستشارية لشؤون الإدارة والميزانية بأن ينظر في إجراء تحليل أكثر استفاضة وشمولاً للعوامل التي تؤثر على الاحتياجات من الحيز وتطورها في إطار سيناريوهات مختلفة، نظرت دراسة الجدوى الموسعة في معايير إضافية. والعوامل التي يمكن أن تزيد إجمالي الاحتياجات من الحيز هي ازدياد عدد الأنشطة التي صدر بها تكليف واستحداث أنشطة جديدة. والعوامل التي يمكن أن تسهم في الحد من إجمالي الاحتياجات من الحيز هي زيادة الكفاءة والمرونة في استخدام الحيز المكتبي؛ والتغييرات في ممارسات العمل، الناجمة على سبيل المثال عن نشر نظام أوموجا؛ وحركة بعض عمليات الصناديق والبرامج؛ والتراجع في مستوى الأنشطة. ونظراً إلى مدى تغير الاحتياجات من الحيز على المدى الطويل قدِّرت الاحتياجات في هذا التقرير لثلاثة سيناريوهات تتصل بعدد الموظفين وهي: سيناريو يبلغ فيه متوسط معدل النمو السنوي 1.1 في المائة؛ وسيناريو معدل النمو الصفري؛ وسيناريو يبلغ فيه متوسط معدل الانخفاض السنوي 0.5 في المائة.
	11 - ونظراً إلى عدم وجود أساس تاريخي لانخفاض مطرد في عدد الموظفين، جرى افتراض معدل انخفاض متواضع يبلغ 0.5 في المائة سنوياً وذلك لاختبار إجمالي الاحتياجات والخيارات العقارية. وفيما يحتمل أن تسجل الاحتياجات إجمالا انخفاضاً على المدى القصير في ضوء القيود المالية، فقد اعتبر من غير المرجح حدوث انخفاض متواصل في المدى الطويل. إلا أن اللجنة التوجيهية رأت أن الحكمة تقتضي إدراج هذه السيناريوهات الثلاثة في هذا التقرير. 
	12 - وفي دراسة الجدوى الموسعة، قدِّرت السيناريوهات الثلاثة لعدد الموظفين بالمقارنة مع نقاط مرجعية مختلفة بين عامي 2012 و 2034 لأعداد الموظفين الذين يحتاجون إلى أماكن للجلوس خارج العقارات التي تملكها الأمم المتحدة. وبناءً عليه، فإن السيناريو القائم على متوسط معدل نمو سنوي يبلغ 1.1 في المائة يصل إلى 678 8 مقعداً إضافياً، والسيناريو القائم على معدل نمو صفري يصل إلى 938 5 مقعداً إضافياً، والسيناريو القائم على متوسط معدل انخفاض سنوي يبلغ 0.5 في المائة يصل إلى 887 4 مقعداً (انظر الجدول 2).
	الجدول 2
	الموظفون الذين يحتاجون إلى أماكن للجلوس خارج العقارات المملوكة للأمم المتحدة في إطار السيناريوهات الثلاثة
	ألف - نمو بنسبة 1.1 في المائة
	2012 العدد الحالي
	2014
	2018
	2023
	2034 العدد المتوقع
	مجموع عدد الموظفين
	841 10
	081 11
	11 576
	12 227
	13 791
	مخصوما منه: عدد الموظفين الذين لا يستخدمون حيزا مكتبيا
	(771)
	(788)
	(823)
	(870)
	(981)
	مجموع عدد الموظفين الذين يستخدمون حيزا مكتبيا
	10 070
	10 293
	10 753
	11 357
	12 810
	مخصوما منه: عدد أماكن الجلوس المتاحة المملوكة للمنظمة
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	صافي الاحتياجات من أماكن الجلوس خارج المجمع
	5 938
	6 161
	6 621
	7 225
	8 678
	بــاء - نمو صفري
	2012 العدد الحالي
	2014
	2018
	2023
	2034 العدد المتوقع
	مجموع عدد الموظفين
	10 841
	10 841
	10 841
	10 841
	10 841
	مخصوما منه: عدد الموظفين الذين لا يستخدمون حيزا مكتبيا
	(771)
	(771)
	(771)
	(771)
	(771)
	مجموع عدد الموظفين الذين يستخدمون حيزا مكتبيا
	10 070
	10 070
	10 070
	10 070
	10 070
	مخصوما منه: عدد أماكن الجلوس المتاحة المملوكة للمنظمة
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	صافي الاحتياجات من أماكن الجلوس خارج المجمع
	5 938
	5 938
	5 938
	5 938
	5 938
	جيم - انخفاض بنسبة 0.5 في المائة
	2012 العدد الحالي
	2014
	2018
	2023
	2034 العدد المتوقع
	مجموع عدد الموظفين
	10 841
	10 733
	10 520
	10 259
	9 709
	مخصوما منه: عدد الموظفين الذين لا يستخدمون حيزا مكتبيا
	(771)
	(763)
	(748)
	(730)
	(690)
	مجموع عدد الموظفين الذين يستخدمون حيزا مكتبيا
	10 070
	9 970
	9 772
	9 529
	9 019
	مخصوما منه: عدد أماكن الجلوس المتاحة المملوكة للمنظمة
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	(4 132)
	صافي الاحتياجات من أماكن الجلوس خارج المجمع
	5 938
	5 838
	5 640
	5 397
	4 887
	تخصيص الحيز واستراتيجيات أماكن العمل البديلة

	13 - أسفر تجديد مبنى الأمانة العامة الذي أنجز في الآونة الأخيرة عن تخصيص مساحة إجماليها 220 قدماً مربعاً في المتوسط لحيز العمل الواحد في أرضيات المكاتب. ويطابق هذا الرقم المقاييس الحالية لأوجه كفاءة المباني المحققة في مباني مكاتب المنظمات الأخرى ولذلك فهو يستخدم كنقطة مرجعية.
	14 - ولتحديد المساحة الفعلية للأماكن اللازمة في نيويورك بالأقدام المربعة، من الضروري تحديد الطريقة التي سيستخدم بها الأشخاص حيز عمل مبنياً معيناً، وبالتالي، عدد حيزات العمل اللازمة لعدد معين من الموظفين. وفي الوقت الراهن، ينفذ المقر ترتيبات عمل مرنة تتيح للموظفين الاستفادة من العمل عن بعد، وساعات العمل المباعد بينها، وجداول العمل المضغوطة، والإجازات المقررة لأنشطة التعلم الخارجية. إلا أن هذه السياسات لا تؤثر في عدد حيزات العمل المبنية اللازمة.
	15 - ويمكن أن تقلل عدة استراتيجيات بديلة لحيزات العمل من عدد حيزات العمل المبنية اللازمة لاستيعاب عدد معين من الموظفين: 
	(أ) عدم تخصيص حيز مكتبي دائم، حيث يستخدم أشخاص متعددون كلما دعت الحاجة حيزات عمل غير مشغولة في يوم معين بداعي السفر الاعتيادي، والإجازات، والاجتماعات التي تدوم يوماً كاملاً، والتدريب والشواغر الناشئة لحين استقدام الموظفين؛ 
	(ب)  التشارك في الحيز المكتبي، حيث يتشارك في الحيز المكتبي نفسه موظفان يعملان في المكتب نفسه إنما في أوقات مختلفة؛ 
	(ج)  فندقة الحيز المكتبي، وهو نظام يقوم على حيزات عمل غير مخصصة حيث يحجز حيز العمل عن طريق نظام حجز إلكتروني.
	16 - في انتظار إجراء مزيد من الدراسة لطرائق التنفيذ المطلوبة، يفترض حالياً أن المنظمة يمكنها أن تطبق صيغة أساسية من عدم تخصيص حيز مكتبي دائم في إطار الهياكل الأساسية التكنولوجية القائمة، مع إضافة نظام لحجز المكاتب. وسيتطلب التشارك في الحيز المكتبي وفندقته أن يصل الموظفون عن بعد إلى الملفات والتطبيقات وخدمات تكنولوجيا المعلومات. وتبين أن تنفيذ استراتيجيات بديلة لحيزات العمل وما يرتبط بها من موارد تكنولوجيا المعلومات يعود بالفائدة على منظمات أخرى من حيث زيادة أوجه كفاءة استخدام الحيز وخفض التكاليف العقارية، بالإضافة إلى تعزيز استمرارية الأعمال والتعافي من الكوارث. وتشمل الفوائد المستدامة المحتملة للاستراتيجيات البديلة لحيزات العمل الحد من استخدام الورق، وزيادة كفاءة استخدام الحيز، وتخفيف التلوث الناجم عن الذهاب والإياب والسفر.
	17 - وسوف يتطلب تنفيذ الاستراتيجيات البديلة لحيزات العمل في الأمانة العامة النظر فيها من منظور الموارد البشرية وتكنولوجيا المعلومات وإدارة المرافق. وتمشيا مع الممارسات التنظيمية المتبعة في أماكن أخرى، وبمساعدة الأخصائيين الخارجيين، ومن خلال المقابلات، والدراسات الاستقصائية، وأفرقة التركيز، والجلسات الاستشرافية، والدراسات القائمة على المراقبة، ومحاولات العمل التجريبية، سوف يشمل التنفيذ الخطوات التالية:
	(أ) تقييم الأساليب التنظيمية ومسارات العمل، بما في ذلك ثقافة مكان العمل، واستخدام تكنولوجيا المعلومات، والبيئة المادية؛
	(ب) تحليل النهج الأفضل في الاستراتيجية البديلة لحيز العمل بالنسبة للمنظمة وموظفيها وعملائها؛
	(ج) تحديد مستوى النهج الذي يتعين اتباعه ودرجة طموحه؛
	(د) وضع توقعات لاحتياجات أماكن العمل وبيئتها في المستقبل؛
	(هـ) تحديد ما يعود على العملاء من فوائد ممارسات العمل القابلة للقياس؛
	(و) تقييم التكاليف، بما في ذلك الأثر المالي والبشري والقصير الأجل والطويل الأجل على تنفيذ البرامج؛
	(ز) وضع إجراءات تشغيل موحدة، وأدلة للمستخدمين، وبلورة البروتوكولات.
	18 - ومن خلال المقابلات التي أجريت مع ممثلي الإدارات في إطار دراسة الجدوى الأصلية، يقدر أن حوالي 20 في المائة من الموظفين قد يكونون قادرين على المشاركة في الاستراتيجيات البديلة لحيز العمل، مما قد يتيح للأمم المتحدة تحقيق وفورات في المساحة بحوالي 10 في المائة. وقد استعرضت دراسة الجدوى الموسعة تطور الاتجاهات في هذا القطاع وعملية وضع المعايير المرجعية مقارنة بمنظمات أخرى، وأكدت أنه يمكن تحقيق وفورات في إجمالي الاحتياجات من الحيز بنسبة 10 في المائة من خلال تنفيذ الاستراتيجيات البديلة لحيز العمل. وبناء عليه، حدد كهدف توفير حيز بنسبة 10 في المائة. ولذلك ستؤدي الوفورات الإضافية المتوقعة في المساحة من خلال الاستراتيجيات البديلة لحيز العمل إلى تخفيض المساحة الإجمالية لحيز العمل الواحد البالغة 220 قدما مربعا بحيث يخصص حيز إجماليه 200 قدم مربع للشخص الواحد. وفي الممارسة العملية، لا يمكن أن يتحقق هذا الهدف إلا بعد تجهيز جميع الحيزات والتنفيذ الناجح للاستراتيجيات البديلة لحيز العمل. ولذلك، فالانتقال إلى مساحة إجماليها 200 قدم مربع سيكون عملية تدريجية فيما يتم تجديد المساحة القائمة واستبدال وحدات الأثاث النموذجية وليس عملية تنفذ مرة واحدة.
	مجموع الاحتياجات الإضافية من الحيز

	19 - احتسبت الاحتياجات من الحيز لكل من السيناريوهات المختلفة على أساس تخصيص مساحة إجماليها 200 قدم مربع للشخص الواحد استنادا إلى التنفيذ الناجح للاستراتيجيات البديلة لحيز العمل، وبالإضافة إلى الحيز المكتبي الأساسي، فإن هذه الاحتياجات المتوقعة تشمل أيضا حيزات دعم مثل حيزات المعدات الآلية المركزية، وكافيتريا للمبنى، وغرف خزانات للموظفين الذين يتولون التنظيف وخدمات الطعام، ومداخل لقاعات المؤتمرات والردهات. وبما أن اقتراح المبنى الموحد يفترض أن هناك حاجة إلى حيزات لدعم المباني يبلغ إجمالي مساحتها 051 275 قدما مربعا، فهذا الرقم يستخدم أيضا لاحتساب خيارات تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي لأغراض المقارنة. وتتوفر في المبنيين الحاليين DC-1 و DC-2 مهام دعم مماثلة تشغل مساحة إجماليها 820 29 قدما مربعا. ولاحتساب خيار الإيجار بسعر السوق، يفترض أن يكون حيز الدعم هذا كافيا. وترد في الشكل الأول الاحتياجات التراكمية من الحيز للسيناريوهات الثلاثة المتوقعة بالنسبة لعدد الموظفين.
	20 - وفي عام 2034، وفي إطار السيناريو الذي يبلغ فيه متوسط معدل النمو السنوي لعدد الموظفين 1.1 في المائة، سيلزم 678 8 مقعدا إضافيا، مما يعادل مساحة إجماليها 471 040 2 قدما مربعا. وفي إطار سيناريو معدل النمو الصفري، سيلزم 938 5 مقعدا إضافيا، مما يعادل مساحة إجماليها 471 492 1 قدما مربعا. وفي السيناريو الذي يبلغ فيه متوسط معدل الانخفاض السنوي لعدد الموظفين 0.5 في المائة، سوف يلزم 887 4 مقعدا إضافيا، مما يعادل مساحة إجماليها 271 282 1 قدما مربعا.
	الشكل الأول
	مجموع الاحتياجات المتوقعة من الحيز بالإضافة إلى مجمع الأمم المتحدة الحالي في عام 2034

	(المساحة الإجمالية المحسوبة بالقدم المربع)
	ثالثاً - الخيارات العقارية
	21 - تم استطلاع أربعة خيارات باعتبارها أساسا لدراسة الجدوى الموسعة من أجل الوفاء بالاحتياجات من الحيـز خارج المجمع، وهي():
	(أ) الخيار 1: تشيـيد مبنى جديد في المرج الشمالي يمول من خلال أنصبة مقـررة خاصة، مع استمرار تأجيـر مبنيـيْ DC-1 و DC-2؛
	(ب) الخيار 2: تشيـيد مبنى جديد في المرج الشمالي يمول من طرف ثالث، مع استمرار تأجير مبنيـيْ DC-1 و DC-2؛
	(ج) الخيار 3: تشيـيد مبنى الأمم المتحدة الموحد (DC-5) الذي اقترحته شركة الأمم المتحدة للتعمير، مع استمرار تأجيـر مبنيـيْ DC-1 و DC-2؛
	(د) الخيار 4: استمرار سيناريو الوضع الراهن المتمثل في تأجيـر المبنيين DC-1 و DC-2 وغيرهما من المباني بسعـر سوق العقارات التجارية، حسب الاقتضاء.
	22 - وقد تم النظر في مزيد من الخيارات المتاحة للأمم المتحدة، منها شراء قطعة أرض أو مبنى قائم خارج المجمع بسعر السوق التجارية، وقيام شركة استثمارات عقارية أو طرف ثالث آخر في وقت لاحق ببناء ما يلائم استخدامات المنظمة. غيـر أنـه لم يتابَـع النظر في هذه الخيارات نظرا لقلة ما يتوافر من مواقع مناسبة في المنطقة المجاورة لمجمع الأمم المتحدة، ولما يتطلبه الأمر من تفاوض على مدى سنوات ومن عملية موافقة، ولشـدة خطر عدم التوصل إلى نتيجة مقبولة، ولما توفره الشراكة مع القطاع الخاص من شروط مالية أقل مواتاة مقارنة بالخيار 3.
	23 - وقُـيِّـمت الخيارات لكل موقع من المواقع على أساس نفس معايير التقييم المستخدمة في دراسة الجدوى الأصلية، وهي النطاق، والموظفون، والمرونة، والأمن، ومدى الإحساس بروح المجمع، والقرب لإتاحة الوصول سيرا على الأقدام.
	24 - وأجري تحليل منفصل للمخاطر لكل خيار على حدة. وحُددت المخاطر على كل من المستوى الاستراتيجي (ما ينطوي عليه الخيار من مخاطر عدم الوفاء بأهداف المنظمة)، ومستوى المشروع (حيث ينطـوي الأمر على أعمال بنـاء). وأخذ في الاعتبار بالنسبة لكل خطرٍ احتمالُ وقوعه وما يترتب عليه من آثار على التكلفة والجودة والتقيُّـد بالمواعيد في إطار كل خيـار.
	الخيار 1: المرج الشمالي

	25 - تقدر كلفة تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي بمبلغ 1.046 بليون دولار، تُـغطَّـى عن طريق أنصبة مقررة خاصة.
	26 - ويُسفر سيناريو معدل النمو الصفري عن الجمع بين مبنى جديد في المرج الشمالي مساحته الإجمالية 555 926 قدما مربعا (بما في ذلك حيز دعم مساحته الإجمالية 051 275 قدما مربعا)، والتأجيـر الجزئي لمبنيـيْ DC-1 و DC-2، بمساحة إجماليها 820 565 قدما مربعا. وهذا السيناريو يعادل امتلاك نسبة 84 في المائة من إجمالي الحافظة العقارية للمقر مقابل تأجيـر 16 في المائة منها. أما سيناريو معدل النمو السنوي البالغ 1.1 في المائة في المتوسط، فيتطلب مساحة إجماليها 342 203 1 قدما مربعا بالإضافة إلى مبنى المرج الشمالي الجديد، وينتج عن ذلك امتلاك بـنسبة 71 في المائة مقابل تأجير بـنسبة 29 في المائة. وفي إطار سيناريو معدل الانخفاض السنوي البالغ 0.5 في المائة في المتوسط، مع افتراض تأجيـر مساحة إضافية إجماليها 528 339 قدما مربعا بالإضافة إلى مبنى المرج الشمالي الجديد، فإن النسبة ستكون امتلاك 90 في المائة مقابل تأجيـر 10 في المائة.
	27 - ولا تزال الخطة حاليا في مرحلة التصميم النظري. وستتطلب عملية التصميم المعماري الكاملة، التي تشمل وضع التصميم التخطيطـي، وتطوير التصاميم ورسوم البناء، فترة تتراوح بين سنتين وثلاث سنوات قبل أن تصل إلى مرحلة البناء. وتصاحب هذه العملية مخاطر تشمل ارتفاع الكلفة وموافقة المجتمع المحلي.
	الخيار 2: مبنى المرج الشمالي (الممول من طرف ثالث)

	28 - تظل الاحتياجات من الحيز ونسبة الامتلاك إلى التأجير في جميع سيناريوهات الخيار 2 مطابقة لسيناريوهات الخيار 1. غيـر أن تشيـيد مبنى جديد في المرج الشمالي من قِـبَـل طرف ثالث ينطوي على كلفة أعلى بسبب تكلفة التمويل. وتقدر هذه الكلفة بمبلغ 1.278 بليون دولار مقارنة بكلفة قدرها 1.046 بليون دولار في حالة تمويل المشروع من خلال أنصبة مقررة خاصة.
	29 - وثمـة عقبات مالية وقانونية كبيرة تعترض سبيل الحصول على قرض تجاري من طرف ثالث لتشييد مبنى في مجمع الأمم المتحدة، على النحو المبين في الفقرة 65.
	الشكل الثاني
	رسم منظوري لمبنى المرج الشمالي
	الخيار 3: مبنى الأمم المتحدة الموحد

	30 - يُقترح أن يكون إجمالي مساحة مبنى الأمم المتحدة الموحد 555 926 قدما مربعا، بما في ذلك حيز دعم يبلغ إجماليه 051 275 قدما مربعا(). وسيكون من الضروري استخدام مبنيـيْ DC-1 و DC-2 كحيز مكتبي إضافي، بنفس الاحتياجات من المساحة الواردة في الخيارين 1 و 2.
	31 - ويتطلب سيناريو معدل النمو الصفري تقليص المساحة المستخدمة في مبنى DC-1 أو DC-2، وبالتالي تدعو الحاجة إلى تخصيص مساحة إجماليها 820 565 قدما مربعا بالإضافة إلى المبنى الموحد. وهذا السيناريو يعادل امتلاك نسبة 84 في المائة مقابل تأجيـر 16 في المائة. أما سيناريو معدل النمو السنوي البالغ 1.1 في المائة في المتوسط فيتطلب مساحة إجماليها 342 203 1 قدما مربعا بالإضافة إلى المبنى الموحد. وتكون النسبة في هذا السيناريو امتلاك 71 في المائة مقارنة بتأجيـر 29 في المائة. وفي حالة معدل الانخفاض السنوي البالغ 0.5 في المائة، تدعو الحاجة إلى تأجير حيز مكتبي إضافي إجماليه 083 266 1 قدما مربعا. ويُفترض في هذا السيناريو تأجير مساحة إجماليها 528 339 قدما مربعا ستُستأجر بالإضافة إلى المبنى الموحد. ويُسفر هذا السيناريو عن امتلاك نسبة 90 في المائة وتأجيـر نسبة 10 في المائة.
	32 - وتقدر كلفة تشييد المبنى الموحد من قِـبِـل شركة الأمم المتحدة للتعمير بمبلغ 1.362 بليون دولار، بما في ذلك كلفة الأرض والتمويل. ويبين الجدول 3 تكاليف التشييد لهذا الخيار والخيارين السابقين.
	الشكل الثالث
	رسم منظوري لمبنى الأمم المتحدة الموحد

	الشكل الرابع
	منظر من الشارع لمبنى الأمم المتحدة الموحد
	الخيار 4: التأجير بسعـر السوق

	33 - يشكل الخيار 4 استمرارا لاستراتيجية الأمم المتحدة الحالية المتمثلة في تأجيـر حيز مكتبـي بسعـر سوق العقارات التجارية خارج مجمع الأمم المتحدة. ويفترض هذا الخيار تجديد عقـديْ إيجار مبنيـيْ DC-1 و DC-2 بالكامل، مع تلبية الاحتياجات المتبقية بتأجير مبانٍ أخرى.
	34 - وفي سيناريو معدل النمو الصفري الوارد ضمن هذا الخيار، تدعو الحاجة إلى مساحة إجمالية قدرها 312 781 قدما مربعا بالإضافة إلى مبنييْ DC-1 و DC-2، مما يُسفر عن نسبة امتلاك قدرها 58 في المائة وتأجير قدرها 42 في المائة. وفي سيناريو معدل النمو السنوي البالغ 1.1 في المائة في المتوسط، تدعو الحاجة إلى مساحة إضافية إجماليها 305 430 1 أقدام مربعة، مما يُسفر عن نسبة امتلاك قدرها 49 في المائة وتأجير قدرها 51 في المائة. وفي سيناريو معدل الانخفاض السنوي البالغ 0.5 في المائة، تدعو الحاجة إلى حيـز مكتبي إضافي إجماليه 285 532 قدما مربعا، وتكون نسبة الامتلاك 63 في المائة ونسبة التأجير 37 في المائة.
	35 - غير أن من المهم الإشارة إلى أن استمرار إتاحة مبنيـيْ DC-1 و DC-2 لاستخدامهما من قِـبَـل الأمم المتحدة ليس مضمونا بعد عام 2023. وقد قامت شركة الأمم المتحدة للتعمير بإبلاغ الأمم المتحدة بأن مبنيـيْ DC-1 و DC-2 قد يباعان إذا لم يستمر العمل على المبنى الموحد. وسيتعين على المنظمة عندئذ إيجاد حيز تجاري كبير لتلبية احتياجاتها الإضافية من الحيـز، وقد يكون من الصعب للغايـة إيجاد ذلك الحيز بالقرب من المجمع، وسيخضع لمعدلات الإيجار السارية في السوق.
	36 - وقد أُجري تحليل لمواقع تقـع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسي، على النحو الذي طلبته اللجنة الاستشارية لشؤون الإدارة والميزانية، على أساس المعدلات الإرشادية للحيـزات التي قد تتاح للتأجير (انظر المرفق الأول لهذا التقرير) واستُخدمت معدلات الإيجار المنقحة المتاحة في حساب التكلفة بالنسبة لحسابات الخيار 4.
	الجدول 3
	تكاليف تشييد مبنى جديد

	(القيمة الحالية بملايين دولارات الولايات المتحدة في كانون الأول/ديسمبر 2012)
	الأرض
	الهيكلان الداخلي والخارجي
	التجهيـز
	التمويل
	المجموع
	الأنصبة المقررة لمبنى المرج الشمالي + DC-1 و DC-2
	752
	294
	046 1
	تمويل مبنى المرج الشمالي + DC-1 و DC-2
	752
	294
	232
	278 1
	مبنى DC-5 + DC-1 و DC-2
	113
	743
	294
	212
	362 1
	37 - ترد في الجدول 4 سمات الحيز الرئيسية للخيارات العقارية الأربعة التي تمت دراستها.
	الجدول 4
	الخيارات العقارية: الحيز والشَّغل في عام 2034

	السيناريوهات
	(ألف) نمو بنسبة 1.1 في المائة
	(باء) نمو صفري
	(جيم) انخفاض بنسبة 0.5 في المائة
	الخيار
	نسبة الامتلاك إلى التأجير (نسبة مئوية)
	إجمالي عدد الأقدام المربعة
	الموظفون
	نسبة الامتلاك إلى التأجير (نسبة مئوية)
	إجمالي عدد الأقدام المربعة
	الموظفون
	نسبة الامتلاك إلى التأجير (نسبة مئوية)
	إجمالي عدد الأقدام المربعة
	الموظفون
	1 و 2
	المرج الشمالي
	الامتلاك
	(أ) المقر/ملكية الأمم المتحدة
	71
	2 030 207
	903 4
	84
	2 030 207
	4 903
	90
	2 030 207
	4 903
	(ب) المرج الشمالي
	926 555
	3 258
	926 555
	3 258
	926 555
	3 258
	التأجير
	(أ) DC-1 و DC-2
	29
	681 591
	3 259
	16
	565 820
	2 680
	10
	339 528
	1 548
	(ب) الحيزات المؤجرة الأخرى
	521 751
	2 371
	-
	-
	-
	-
	المجموع
	4 160 104
	13 791
	3 522 582
	10 841
	3 296 290
	9 709
	3
	مبنى DC-5
	الامتلاك
	(أ) المقر/ملكية الأمم المتحدة
	71
	2 030 207
	4 903
	84
	2 030 207
	4 903
	90
	2 030 207
	4 903
	(ب) DC-5
	926 555
	3 258
	926 555
	3 258
	926 555
	3 258
	التأجير
	(أ) DC-1 و DC-2
	29
	681 591
	3 259
	16
	565 820
	2 680
	10
	339 528
	1 548
	(ب) الحيزات المؤجرة الأخرى
	521 751
	2 371
	-
	-
	-
	-
	المجموع
	4 160 104
	13 791
	3 522 582
	10 841
	3 296 290
	9 709
	4
	التأجير بسعر السوق
	الامتلاك
	المقر/ملكية الأمم المتحدة
	49
	2 030 207
	4 903
	58
	2 030 207
	4 903
	63
	2 030 207
	4 903
	التأجير
	(أ) DC-1 و DC-2
	51
	681 591
	3 259
	42
	681 591
	3 259
	37
	681 591
	3 259
	(ب) الحيزات المؤجرة الأخرى
	1 430 305
	5 629
	781 312
	2 679
	532 285
	1 547
	المجموع
	4 142 103
	13 791
	3 493 110
	10 841
	3 244 083
	9 709
	الاقتراح المتعلق بتشيـيد مبنى الأمم المتحدة الموحد

	38 - بــرز الخيــار 3، وهو تشيـيد مبنى الأمم المتحدة الموحــد، مع استمرار تأجيـر مبنيـيْ DC-1 و DC-2، بعد الانتهاء من دراسة الجدوى الأصلية، وكان هذا الخيار لا يزال يتطور في حين تقديم تقرير الأمين العام (A/66/349). ويرد أدناه مزيد من المعلومات الأساسية المفصلة عن هذا الخيار وعن المقترح الذي قدمته شركة الأمم المتحدة للتعمير.
	39 - واقترحت الشركة في عام 2002 تشيـيد مبنى جديد، وذلك في سياق النظر في المخطط العام لتجديد مباني المقر الذي كان قيد المناقشة في الجمعية العامة. ويؤدي المبنى المقترح، المشار إليه باسم DC-5، دور حيز بديل لتغطية احتياجات الأمم المتحدة مـن المكاتب وأماكن عقد المؤتمرات خلال فترة المخطط العام، ويتحول في وقت لاحق إلى حيز إضافي تستأجره المنظمة، على غرار DC-1 و DC-2. واعتبر الاقتراح مؤاتيا للمنظمة لكون التكاليف التي تتكبدها محسوبـة على أساس السندات منخفضة التكلفة الصادرة عن الحكومـة، ولكون كلفة تشييد المبنى لا تشمل أية أرباح للمالك. وشرعت الأمانة العامة في مناقشات مع الشركة لوضع مشروع لاتفاق تأجيـر تنظر فيه الجمعية العامة. وكانت الجمعية العامة في ذلك الحين قد أذنت للأمين العام في قرارها 57/292، بإنجاز المفاوضات مع مدينة نيويورك بشأن تشييد مبنى DC-5 وإبـرام عقد تأجير - شراء. غير أن المجلس التشريعي لولاية نيويورك لم يوافق على المشروع في كانون الأول/ديسمبر 2004، كما جـاء في الإضافة لتقرير الأمين العام عن المخطط العام لتجديد مباني المقر (A/59/441/Add.1)، فشرعت الأمم المتحدة في اتخاذ ترتيبات أماكن الإيواء المؤقت البديلـة، بما في ذلك تشييد مبنى المرج الشمالي المؤقت.
	40 - وفي عام 2011 أحيــت المدينــة المضيفــة والولايــة المضيفة مـرة أخرى مفهوم مبنى DC-5 لمساعدة الأمم المتحدة على إيجاد حل فعال من حيث التكلفة لمشاكلها المتعلقة بالحيز المكتبي. وعملا بالتشريع الصادر عـن ولاية نيويورك، أُبـرمت مذكرة تفاهم بين مسؤولي مدينة وولاية نيويورك في 4 تشرين الأول/أكتوبر 2011، حددت الأحكام والشروط المتعلقة بالمبنى الموحد وبتمديـد عقديْ إيجار DC-1 و DC-2. وبعد الاتفاق على مذكرة التفاهم، قدمت الشركة اقتراحا مؤرخا 13 تشرين الثاني/نوفمبر 2012 إلى الأمم المتحدة بشأن شروط تأجيـر المنظمة مبنى DC-5، بوصفه مبنى موحدا، وشروط تمديد عقديْ إيجار مبنيـيْ DC-1 و DC-2 بعد آذار/مارس 2018. ونُقح المقترح في 29 تشرين الثاني/ نوفمبر 2012، وجرى تنقيح وتوضيح عناصر محددة منه في 14 و 28 كانون الأول/ ديسمبر 2012، وفي 3 و 4 و 8 و 10 و 16 كانون الثاني/يناير 2013، عقب مناقشات جرت مع مسؤولي الأمانة العامة.
	41 - وترد أدناه العناصر الرئيسية لهذا الاقتراح.
	42 - يغطي مبنى الأمم المتحدة الموحد مساحة تناهز 000 034 1 قدم مربع قابلة للإيجار أو مساحة إجماليها 555 926 قدما مربعا تؤجر بالكامل للأمم المتحدة().
	43 - وبسبب الشروط المتعلقة بمقاومة الانفجارات التي يفرضها البلد المضيف بالنسبة لجميع ممتلكات الأمم المتحدة، تتطلب تدابير التحصين الإضافية بناء الطوابق الستة الأولى من المبنى بالخرسانة مع حد أدنى من النوافذ أو بدون نوافذ تماما.
	44 - ويتضمن هذا الاقتراح أحكاما تتعلق بموافقة الأمم المتحدة على التصميم وعلى مواصفاته. وقد تعد الرسوم التخطيطية والتصاميم الحالية للمبنى بالتنسيق مع الأمم المتحدة وقد بلغت بالفعل مرحلة متقدمة وتتحمل المسؤولية عن ذلك شركة الأمم المتحدة للتعمير. ومع تقدم المشروع، تظل بلورة التصاميم وخطط البناء خاضعة لموافقة الأمم المتحدة. ويقترح التصميم حفر نفق للمشاة تحت الشارع 42 يربط المبنى بمجمع الأمم المتحدة القائم حاليا.
	45 - وتقوم الشركة بتمويل تشييد المبنى الموحد من خلال إصدار سندات عامة، علما بأن قانون الدولة المضيفة يجيز لشركة التعمير إصدار هذه السندات. وتسترد قيمة هذه السندات من خلال الإيجار الذي تدفعه الأمم المتحدة. وقد اقترحت الشركة إبرام عقد تأجير بقصد الامتلاك لمدى تتراوح بين 30 و 35 عاما إلى حين سداد قيمة السندات بالكامل من خلال تحصيل الإيجار من الأمم المتحدة. ويكون تاريخ بدء الإيجار بعد إصدار السندات بمدة 35 شهرا.
	46 - ويستند معدل الإيجار إلى معدل سداد مجموع تكاليف المشروع، بما في ذلك تكاليف التمويل، ويؤجر المبنى الموحد للأمم المتحدة بشرط أن تتحمل المنظمة التكاليف الإضافية المتصلة بالتأمين والعمليات والصيانة. وقد اقترحت الشركة إيجارا أوليا قدره 60 دولارا للقدم المربع القابل للإيجار خلال السبع سنوات الأولى، تليه زيادة صافية في الإيجار بنسبة 18 في المائة كل خمس سنوات بعد ذلك.
	47 - ويتضمن الاقتراح تكاليف من قبيل المبالغ المدفوعة لمدينة نيويورك لتمويل التحسينات والمرافق الضرورية للممر الأخضر على الجانب الشرقي من مانهاتن، إلى جانب مدفوعات أخرى مقابل الضرائب العقارية (يساوي مجموعها 113 مليون دولار) بدلا من دفع تكلفة الأرض التي سيشيد عليها المبنى المقترح. وحسب التقديرات، فإن القيمة التجارية لعقار يتيح تشييد مبنى تبلغ مساحته مليون قدم مربع، استنادا إلى المعاملات العقارية المقارنة في وسط مانهاتن خلال السنوات الخمس الماضية، تتراوح بين 200 و 300 مليون دولار.
	48 - وتستند معدلات الإيجار إلى متوسط أسعار فائدة بنسبة 5.45 في المائة على التزامات المشروع لمدى تتراوح بين 30 و 35 سنة. وأخذ الاقتراح في الحسبان بدل تحسين لفائدة المستأجر قدره 100 دولار عن كل قدم مربع قابل للإيجار(). وتحدد قيمة الإيجار بدقة بعد احتساب تكاليف التجهيز والتأثيث أثناء المفاوضات مع شركة التعمير وبعد الانتهاء من وضع المعايير الرئيسية لإصدار السندات العامة، علما بأن سعر الفائدة هو أهم المتغيرات.
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	49 - ويمكن أن تتغير افتراضات التمويل الواردة في الجدول 5 حسب المعدلات السائدة في السوق في فترة إصدار السندات العامة.
	50 - وقد أكدت الشركة أنها ستنسق جميع إجراءات الشراء بشكل وثيق مع المنظمة لضمان اتباع عمليات ومبادئ الشراء المعتمدة لدى الأمم المتحدة أثناء تشييد المبنى المقترح.
	51 - وينص اقتراح شركة التعمير على أن الأمم المتحدة والهيئات والوكالات التابعة لها هي الوحيدة التي يحق لها شغل واستخدام المبنى الموحد. ولا يجوز التأجير من الباطن أو التخصيص لأي استخدام آخر خلال مدة عقد الإيجار.
	52 - وفي نهاية مدة عقد الإيجار، تنقل ملكية المبنى الموحد إلى الأمم المتحدة شرط أن تبقي المنظمة على وجود كبير في نيويورك. ولا يمكن لشركة التعمير أو الأمم المتحدة إنهاء عقد الإيجار إلا في حالة مصادرة هامة. وبعد انتقال الملكية إلى الأمم المتحدة، تصبح للأمم المتحدة سيطرة كاملة على استخدام المبنى الموحد والتصرف فيه. وتكون الأمم المتحدة مسؤولة عن تشغيل وصيانة جميع الأماكن المؤجرة ونظم المباني وعن توفير الأمن.
	53 - وتتماشى الأحكام المتعلقة بالتأمين والأضرار والتخريب الواردة في الاقتراح مع شروط عقود الإيجار العادية. وبعد أن تقوم شركة التعمير بإصدار السندات، بموافقة الأمم المتحدة، تكون المنظمة ملزمة بالشروع في دفع الإيجار اعتبارا من تاريخ بدء عقد الإيجار، حتى لو لم يكن المبنى المقترح جاهزا للشغل لأي سبب من الأسباب.
	54 - ويطلب من الأمم المتحدة تقديم خطاب اعتماد بمبلغ قدره 70 مليون دولار كضمان لشركة التعمير مقابل التزاماتها بموجب عقد الإيجار.
	الجدول الزمني
	55 - إن التشريع الصادر عن ولاية نيويورك فيما يتعلق بالخيار 3 محدد زمنيا. وللاستفادة من هذا التشريع، يجب أن تشير الجمعية العامة، في أول مناسبة خلال الجزء الأول من دورتها السابعة والستين المستأنفة، إلى رغبتها عموما في الأخذ بالخيار 3 وأن تأذن للأمانة العامة بالدخول في مفاوضات مع شركة التعمير بشأن شروط عقد إيجار المبنى الموحد ومواصلة تأجير مبنيي DC-1 و DC-2.
	56 - وما إن تصبح البيانات النهائية المتعلقة بتكاليف إصدار السندات العامة متاحة في مطلع عام 2014، يتعين على الجمعية العامة، خلال الجزء الأول من دورتها الثامنة والستين المستأنفة، أن تتخذ قرارا يلزم الأمم المتحدة رسميا باعتماد الخيار 3. وتقوم شركة التعمير بإصدار السندات العامة عقب المفاوضات النهائية بشأن عقد الإيجار وتوقيعه. وتشير التوقعات المتصلة بفترة التشييد، التي ستدوم حوالي 35 شهرا والتي ستبدأ في منتصف عام 2014، إلى أن تشييد المبنى سيكتمل بحلول منتصف عام 2017 (انظر الشكل الخامس).
	اقتراح تمديد عقدي إيجار مبنييDC-1 و DC-2

	57 - يخضع عقدا إيجار مبنيي DC-1 و DC-2 حاليا لزيادة في الإيجار إذا قررت الأمم المتحدة تمديد عقدي الإيجار في عام 2018 من نيسان/أبريل 2018 إلى آذار/مارس 2023، وهو تاريخ انتهاء عقد الإيجار. وفي ذلك التاريخ، إذا لم يتخذ أي إجراء، فقد أبلغت المدينة المضيفة المنظمة أنها ستقوم على الأرجح ببيع هذين المبنيين وأن الإيجار سيرتفع ليصل إلى مستوى أسعار السوق التجارية. وقد أبلغت شركة التعمير الأمم المتحدة أنه يمكن النظر في إمكانية شغل المنظمة مبنيي DC-1 و DC-2 لمدة أطول من خلال إجراء المزيد من المفاوضات.
	58 - وتقترح الشركة تمديد فترة عقدي الإيجار الحالية مع إجراء التغييرات التالية: أن تقرر الأمم المتحدة الأخذ بالخيار المتاح لها حاليا بتمديد عقدي الإيجار من نيسان/أبريل 2018 إلى آذار/مارس 2023 بالمعدلات المتوقعة في عقدي الإيجار الحاليين. واعتبارا من نيسان/ أبريل 2023، يصبح السعر الأساسي بالنسبة لمبنيي DC-1 و DC-2 ما قدره 56 دولارا للقدم المربع القابل للإيجار. ومن نيسان/أبريل 2023 فصاعدا، يجري تعديل المساحة القابلة للإيجار من 000 681 قدم مربع قابل للإيجار إلى 000 829 قدم مربع قابل للإيجار نتيجة لإعادة قياس هذا الحيز حسب المعايير المقبولة في السوق، مما قد يؤدي إلى زيادة بنسبة 22 في المائة في مدفوعات الإيجار السنوية. وينتهي عقد الإيجار في آذار/مارس 2043، وتتم زيادة معدلات الإيجار الأساسية بنسبة 10 في المائة كل خمس سنوات. ويتضمن المرفق الثاني لهذا التقرير معدلات إيجار مبنيي DC-1 و DC-2 الناجمة عن هذه الزيادة.
	59 - وتقر شركة التعمير بأنه سيتعين تحسين الهياكل الأساسية لهذين المبنيين خلال فترة الإيجار الممددة هذه. وقد اقترحت توفير مبلغ يصل إلى 20 مليون دولار لتغطية النفقات الرأسمالية لهذه الاحتياجات. إلا أن خبراء العقارات يرون أن الاحتياجات ستفوق هذا المبلغ بكثير نظرا لقدم حالة الهياكل الأساسية للمبنيين في الوقت الحالي. وإذا وافقت الجمعية العامة على الاقتراح المتعلق بالمبنى الموحد، فإن الأمين العام وشركة التعمير سيواصلان استكشاف حالة هذين المبنيين والاحتياجات المتصلة بتحسين الهياكل الأساسية لكل منهما.
	60 - ويكون للأمم المتحدة الحق في إعادة 000 50 قدم مربع قابل للإيجار في مبنى DC-1 في نيسان/أبريل عام 2023 مع إعطاء إشعار في موعد لا يتجاوز نيسان/أبريل 2017، إضافة إلى 000 100 قدم مربع قابل للإيجار في مبنى DC-1 في نيسان/أبريل 2038 مع إعطاء إشعار قبل هذا التاريخ بثلاث سنوات.
	61 - وقد وفر مبنيا DC-1 و DC-2 حيزا مكتبيا قيما لمدة سنوات بشروط ميسرة للأمم المتحدة. ويشمل كل من الخيارات الأربعة قيد الاستعراض استمرار تأجير المبنيين DC-1 و DC-2 بحيث يكون من الممكن إيجارهما في المستقبل. إلا أنه وفقا للمادة 4 من مذكرة التفاهم، يعتبر مبنيا DC-1 و DC-2 جزءا لا يتجزأ من اقتراح شركة التعمير المتعلق بتشييد المبنى الموحد. وإذا لم تتوصل الأمم المتحدة إلى اتفاق مع الشركة بشأن المبنى المقترح، يكون من المفهوم أن شركة التعمير ستقوم إما بإعادة تمويل مبنيي DC-1 و DC-2 أو بيعهما إلى طرف ثالث بعد آذار/مارس 2023. وسيتعين آنذاك على الأمم المتحدة التفاوض بشأن مواصلة تأجير مبنيي DC-1 و DC-2 مع طرف ثالث بحسب معدلات السوق الإيجارية. أما إذا أذنت الجمعية العامة للأمانة العامة بالدخول في مفاوضات مع شركة التعمير، فسيسعى الأمين العام إلى الحصول على أفضل شروط بالنسبة لعقدي إيجار مبنيي DC-1 و DC-2، مع الحفاظ على قدر من المرونة لتلبية احتياجات الأمم المتحدة في السنوات المقبلة.
	رابعا - تحليل مقارن
	62 - ترد مقارنة بين الخيارات الأربعة في الجدول 6.
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	المخاطر العادية للتشييد الجديد، ولا يوجد خطر عرقلة عمليات المقر؛ المشروع يلقى دعما من المدينة المضيفة والدولة المضيفة
	مخاطر التجهيز الداخلي العادية، وتعتمد على معايـير المالك
	ألف  - الفروق بين الخيارات الأربعة
	63 - يتيح الخيار 1 فرصة البناء على الأراضي المملوكة للأمم المتحدة دون أي تكلفة إضافية مقابل الأراضي. ومن شأن إنشـاء مبنى جديد في المرج الشمالي أو المبنى الموحد إبقاء الأمم المتحدة في مجمع موحد، في حين أن تشيـيد مبنـى جديد في المرج الشمالي من شأنه أن يسمح أيضا بتوحيد نظم الأمن ونظم المباني الأخرى. وإذا رغبت الجمعية العامة في مبنى أصغر حجما من أي من المبنيين المذكورين، فيمكن تقليص حجم أي من المبنيين الجديدين، على الرغم من أن تكلفة القدم المربع سترتفع.
	64 - ويمكن لموقع المرج الشمالي استيعاب ما يفرضه الأمر من انتكاسات أمنيـة دون تحصينات إضافية. ومع ذلك، فمن شأن التشييد أن يؤثر على عمليات مجمع المقر (بسبب أعمال تشييد المبنى الجديد) وأن يغير إلى الأبد مجمع المباني الشهير وهندستـه. ويتطلب تأمين الاشتراكات المقررة لتمويل المشروع نفقات مالية لتغطية التكاليف الرأسمالية من خلال أنصبة خاصة مقررة على الدول الأعضاء. ويعد الحصول على الدعم السياسي من المدينة المضيفة والدولة المضيفة وجيران الأمم المتحدة أمــرا غير مؤكد.
	65 - وسيشكل الخيار 2، وهو التمويل من طرف ثالث لمبنى جديد في المرج الشمالي، تحديات تجارية وقانونية. فالأمم المتحدة محظور عليها الحصول على قروض الرهن العقاري، بما في ذلك رهـونات على الأرض في المقر، حيث أن الاتفاقية المتعلقة بامتيازات وحصانات الأمم المتحدة تحظر على المقرضين الذين يمنحون قروض الرهن العقاري إنفاذ المصالح الضمانية التي تشمل ممتلكات الأمم المتحدة أو أصولها، ولأن اتفاق البلد المضيف يحظر على الأمم المتحدة نقل ملكية مباني المقر، حتى لأغراض منح هذه المصالح في الممتلكات للحصول على التمويل. وتتمثل البدائل في الحصول، بموافقة الجمعية العامة، على قروض بدون ضمانات وبأسعار فائدة معقولة، أو السعي للحصول على ضمانات قروض أو للحصول على قرض من الدول الأعضاء، أو إصدار سندات للدول الأعضاء. وفي ظل المناخ المالي العالمي الحالي، رأت اللجنة التوجيهية أن من غير المرجح الأخذ بـهذه الخيارات قريبا.
	66 - ومن شأن الخيار 3، وهو تشيـيد مبنى الأمم المتحدة الموحد وتمديد عقود الإيجار للمبنيين DC-1 و DC-2، أن يوفر حلا طويل الأجل لاحتياجات المنظمة من العقارات. ومن شأن تقارب المباني أن يسمح بالإبقاء على مجمع الأمم المتحدة، مع إمكانية وصول جميع الموظفين بصورة مباشرة إلى الجمعية العامة والأمانة العامة. وقد وصل تصميم المشروع إلى مرحلة متقدمة، وإذا وافقت عليه الجمعية العامة، فسيبدأ التشيـيد على الأرجح في منتصف عام 2014 ويكتمل في منتصف عام 2017 دون عرقلة عمليات الأمم المتحدة في المجمع. وعلى النقيض من ذلك، لم يتم إعداد أعمال التصميم لمبنى جديد في المرج الشمالي، باستثناء الرسومات النظرية الأولية لأغراض دراسة الجدوى. ولذلك سيكون متأخرا بفترة تـتراوح بين سنتيـن وثلاث سنوات، وستحيـط بالتالي مسألة التكاليف حالات من عدم اليقين.
	67 -  وتقدر تكلفة المبنى الموحد المقترح، بما في ذلك التمويل، بمبلغ 1.362 بليون دولار. ومن ناحية أخرى، تقدر التكلفة الإجمالية لمشروع مبنى جديد في المرج الشمالي، بما في ذلك التمويل، بمبلغ 1.278 بليون دولار. وتتمثل الفروق الرئيسية في التكاليف بين الخيارين في أن خيار المبنى الموحد ينطوي على تكلفة الأرض، وإن كانت بأسعار مواتية مقارنة بالأسعار التجارية.
	68 - ومن شأن الخيار 4، وهو استمرار عقود الإيجار بسعـر السوق مع أطراف ثالثة، أن يوفر أقصى قدر من المرونة، حيث أنه يعتمد على عقود إيجار قصيرة الأجل يمكن تجديدها أو توسيع نطاقها أو إنهاؤها. بيد أن هذا الخيار قـد يبقـي الأمم المتحدة على الأرجح في مواقع متعددة، بالنظر إلى أن الكتل الكبيرة من الحيـزات المكتبية التجارية المجاورة مباشرة لمجمع الأمم المتحدة تعد شحيحة. وتستأجر المنظمة بالفعل 33 في المائة من المساحة المتوفرة في منطقة الأمم المتحدة، مما يجعل الإيجارات في تلك المنطقة أعلى مما قد تكون عليه لولا ذلك. وسوف تستمر معدلات الإيجار في الارتفاع على الأرجح، وخصوصا في عقود الإيجار القصيرة الأجل، مع توقع احتمال ارتفاع الإيجارات بنسبة تـتراوح بين 10 و 15 في المائة تقريبا كل خمس سنوات.
	باء - نسبة الحيـز المكتبي المؤجر إلى الحيز المكتبي المملوك
	69 - تتضمن الخيارات من 1 إلى 3 نسبة الحيـز المؤجر إلى الحيز المملوك وتبلغ نحو ثلاثة أرباع إلى الربع، باستثناء سيناريو معدل الانخفاض السنوي البالغ 0.5 في المائة، في حين يستمر الخيار 4 بالنسبة الراهنة وهي النصف إلى النصف (انظر الجدول 6). ويفيـد خبراء العقارات بأنه لا يبدو أن هناك معايير عامة للكيانات فيما يتعلق بنسبة الامتلاك إلى التأجير. وبدلا من ذلك، يجري اتخاذ القرارات بناء على البيئات التنظيمية القائمة التي يُنظر فيها إلى الحاجة إلى المرونة مقارنـة بالاحتياجات الأساسية الطويلة الأجل لفرادى الكيانات. وإذا وُجِـدت حاجـة أساسية طويلة الأجل، فإن الامتلاك يصبح أكثر فعالية من حيث التكلفة على مر الزمن. وخلص الاستشاريون إلى أن النسبة المثلى للحيـز المكتبي المملوك إلى الحيز المكتبي المؤجر ينبغي أن تحدد بناء على القدرة على التنبؤ بحاجـة الأمم المتحدة إلى تلبية الزيادة والانخفاض في الاحتياجات من الحيـزات، بالإضافة إلى الاحتياجات الأساسية الطويلة الأجل.
	خامسا - مبنى المكتبة ومبني الملحق الجنوبي
	ألف - معلومات أساسية
	70 - تضع الأمانة العامة حاليا خططا لشغل المقر فيما بعد انتهاء المخطط العام لتجديد مباني المقر. ومن الأمور الجوهرية في هذا التخطيط أن الشواغل الأمنية توجب على المنظمة الحد من الشغـل المقرر للمباني في المحيط الجنوبي للمقر، أي مبنييْ مكتبة داغ همرشولد والملحق الجنوبي.
	71 - وحسب ما ورد في التقرير المرحلي السنوي التاسع للأمين العام عن تنفيذ المخطط العام لتجديد مباني المقر (A/66/527)، ففي أعقاب التهديدات المتزايدة للمنظمة، أُجريت دراسات في عام 2010 حول مستوى الحماية التي يلزم توفيره لمبنييْ المكتبة والملحق الجنوبي، في ضوء الزيادة الكبيرة في الاحتياجات الأمنية.
	72 - وعلى النحو المبين في الفقرات 21 و 37 و 38 من التقرير المرحلي السنوي العاشر للأمين العام عن تنفيذ المخطط العام لتجديد مباني المقر (A/67/350)، استمرت المناقشات في عام 2012 بين الأمانة العامة والسلطات المعنية للبلد المضيف فيما يتعلق باحتياجات حماية المباني. وحيث أنه لم يتم التوصل إلى قرار، ونظرا لتوقع استكمال المخطط العام لتجديد مباني المقر في أواخر عام 2014، فما زال تصميم وتجديد هذين المبنيين معلقا. ومن المهم أن نلاحظ أنه على الرغم من أن مبلغ 65 مليون دولار أُدرج أصلا في الميزانية لتجديد المبنيين، فلا يمكن تجديد المبنيين بنجاح بتلك التكاليف في ضوء الزيادة الكبيرة في الاحتياجات الأمنية. ويقدر أن يتكلف استبدال المبنيين مئات الملايين من الدولارات، نظرا للقدر الكبير من التعزيزات الهيكلية التي ستدعو إليها الحاجة.
	73 - ونظرا للطبيعة غير المحسومة لمستقبل المبنيين، فلا بد من القيام بالتخطيط لمجموعة من الخيارات.
	74 - وأثناء مداولات الجمعية العامة بشأن التقرير المرحلي السنوي العاشر، طُـلب من ممثلي الأمين العام أن يقدموا خيارات لموقع المهام الرئيسية لكل من المبنيين، وهي مهام المكتبة والكافيتريا، في حالة عدم إمكان تسويـة المسائـل الأمنية.
	75 - ويعتقد الأمين العام أن هناك فرصة لإدراج مهام المكتبة والكافيتريا ضمن البرنامج، إما في مبنى الأمم المتحدة الموحد المقترح أو في مبنى المرج الشمالي الجديد، إذا أقرته الجمعية العامة. وإذا ما قررت الجمعية المضي قدما في أي من الخيارين، فإن الأمين العام يقترح أن يتم نقل مهام المكتبة والكافيتريا من موقعهما الحالي إلى المبنى الجديد.
	76 - وكبديل لذلك، إما كإجراء مؤقت ريثما يتم تشيـيد مبنى الأمم المتحدة الموحد أو مبنى المرج الشمالي الجديد، أو ريثما تتم معالجة المسائل الأمنية المتعلقة بالمحيط الجنوبي للمقر أو تسويتهـا، يمكن أن تبقى مهام مبنييْ المكتبة والملحق الجنوبي في مكانها، أو أن تقدم في مبنى المرج الشمالي، حسب ما ترد مناقشته بمزيد من التفصيل أدناه.
	باء - مهام المكتبة
	77 - تتمثل المهمة الرئيسية لمبنى المكتبة في كونه مقرا لمكتبة داغ همرشولد. وقبل المخطط العام لتجديد مباني المقر، كان يشغل مبنى المكتبة ما يقرب من 80 موظفا في إدارة شؤون الإعلام. وخلال المخطط العام لتجديد مباني المقر، جرى تقليص مؤقت لمهام المكتبة في مبنى المكتبة، وجرى تجهيـز أجزاء أخرى من المبنى لتوفير حيـز مكتبـي لإدارة الشؤون الإدارية (مكتب وكيل الأمين العام للشؤون الإدارية ومكتب المخطط العام لتجديد مباني المقر)، وإدارة شؤون السلامة والأمن، وإدارة شؤون الإعلام، ووسائـط الإعلام المقيمة.
	78 - ويتضمن مبنى المكتبة الحالي أيضا قاعة محاضرات، تستخدم في المناسبات الخاصة والحفلات الموسيقية وبرامج منح الجوائز والعروض التقديمية. وخلال المخطط العام لتجديد مباني المقر، تم تحويل قاعة المحاضرات لاستخدامها كغرفة للإحاطة اليومية للصحفيـين. ولكن مهمة الإحاطة الإعلامية اليومية سوف تنقل مرة أخرى إلى مبنى الأمانة العامة في وقت مبكر من عام 2013.
	79 - وتوجد السقيفة في الطابق العلوي من مبنى المكتبة الحالي، وهي مخصصة للمناسبات الخاصة والمتكررة. ومن شأن إنشاء صالة جديدة في جهة الشرق بمبنى المؤتمرات أن يوفر مكانا مماثلا لأنواع المناسبات التي تجري في الوقت الراهن في السقيفة.
	80 - وإذا حالت الاعتبارات الأمنية دون عودة مهام المكتبة كاملة إلى مبنى المكتبة، فينبغي النظر في عدة خيارات كأماكن بديلة لمهام المكتبة:
	(أ) مبنى الأمم المتحدة الموحد أو مبنى المرج الشمالي الجديد - إذا وافقت الجمعية العامة على المبنى الموحد أو على تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي، فيمكن أن تدرج مهام المكتبة وقاعة المحاضرات ضمن برنامج أي من المبنيين؛
	(ب) بقاؤها في الموقع الحالي لفترة مؤقتة - يمكن أن يستمر الإبقاء على مهام المكتبة في المستوى الحالي حتى يتم إنشاء موقع دائـم؛
	(ج) مبنى المرج الشمالي المؤقت - يمكن إتاحة مساحة داخل مبنى المرج الشمالي المؤقت وتحويلها لاستخدامها كحيز مؤقت للمكتبة، ريثما تـتم تسويـة المسائل الأمنية المتعلقة بمبنى المكتبة، أو إلى حين توافر المبنى الموحد أو مبنى المرج الشمالي الجديد. ويمكن توفير حيز لموظفي إدارة الإعلام المرتبطين بمهام المكتبة في مبنى المرج الشمالي، كما يمكن توفير حيز لمهام قاعة المحاضرات.
	جيم - مهام الملحق الجنوبي
	81 - المهمة الرئيسية لمبنى الملحق الجنوبي هي أن يكون مقرا للكافيتريا، التي تشمل المطبخ، ومنطقة لتقديم الطعام، وأخرى لتناوله.
	82 - وفي حالة وجود اعتبارات أمنية تتطلب إغلاق الكافيتريا، يمكن النظر في الخيارات المتاحة التالية كأماكن بديلة:
	(أ) مبنى الأمم المتحدة الموحد أو مبنى جديد في المرج الشمال - إذا وافقت الجمعية العامة على المبنى الموحد أو على تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي، يمكن أن تصمم مهام كافيتريا لأي منهما تصميما مناسبا لتلبية الاحتياجات المتوقعة لمبنى الأمانة العامة؛
	(ب) البقاء في الموقع الحالي لفترة مؤقتة - يمكن أن يستمر الإبقاء على مهام الكافيتريا والمهام الأخرى في مستواها الحالي حتى يتم إنشاء موقع دائم؛
	(ج) مبنى المرج الشمالي المؤقت - يمكن إتاحة مساحة داخل مبنى المرج الشمالي المؤقت وتحويلها لكي تستخدم كحيز مؤقت للكافيتريا حتى تتم تسوية المسائل الأمنية المتعلقة بمبنى الملحق الجنوبي أو حتى يصبح مبنى الأمم المتحدة الموحد جاهزا. وهذا الخيار غير قابل للتطبيق في حالة تشييد مبنى جديد في المرج الشمالي.
	83 - والمهمة الأخرى لمبنى الملحق الجنوبي (على النحو الذي كان قائما قبل المخطط العام لتجديد مباني المقر وحسب الخطة لما بعد المخطط العام) هي تقديم حيز الـ 13 غرفة دراسة للتدريب اللغوي وصالة للمعلمين. ومثلما هو الحال مع مهام المكتبة والكافيتريا، يمكن استيعاب أماكن التدريب اللغوي إما على أساس دائم في برنامج المبنى الموحد، أو يمكن كتدبير مؤقت إبقاؤها في نفس الموقع، أو في مبنى المرج الشمالي المؤقت.
	84 - وتضاف مهمة أخرى إلى مهام مبنى الملحق الجنوبي وهي استيعاب صالة المترجمين الشفويين والحيز المكتبي المخصص لهم. ومن غير العملي أن تنقل هذه المهمة إلى مكان لا يكون على مسافة قريبة من مبنيي المؤتمرات والجمعية العامة مباشرة. وإذا اعتبر مبنى الملحق الجنوبي غير مناسب للاستخدام المستمر، سيلزم تخصيص حيز لهذه المهمة في مكان آخر من المجمع.
	دال - النظر في فترات التخطيط لاستخدامات ومهام مبنى المكتبة ومبنى الملحق الجنوبي
	85 - يرى الأمين العام أنه من المفيد النظر في التخطيط لاحتياجات المنظمة من الأماكن على أساس ثلاث فترات: الأجل القصير (من الآن وحتى أواخر عام 2014، حين يكتمل تنفيذ المخطط العام لتجديد مباني المقر)، والأجل المتوسط (من عام 2015 إلى عام 2017)، والأجل الطويل (من عام 2018 فصاعدا).
	86 - ويتضمن الجدول 7 المواقع التي يوصى بتخصيصها لمهام مبنى المكتبة ومبنى الملحق الجنوبي في الأجل القصير والأجل المتوسط والأجل الطويل، مع مراعاة المناقشة التي سبق عرضها في الفرع الثاني، وباستخدام فترات التخطيط المحددة أعلاه.
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	قاعة المحاضرات 
	تبقى في موقعها 
	تبقى في موقعها أو تنقل إلى مبنى المرج الشمالي المؤقت
	المبنى الموحد، أو المبنى الجديد في المرج الشمالي أو تأجير أماكن
	مبنى الملحق الجنوبي 
	الكافيتريا
	تبقى في موقعها 
	تبقى في موقعها أو تنقل إلى مبنى المرج الشمالي المؤقت
	المبنى الموحد، أو المبنى الجديد في المرج الشمالي أو تأجير أماكن(أ)
	غرف التدريب اللغوي
	تبقى في موقعها
	تبقى في موقعها أو تنقل إلى المرج الشمالي المؤقت
	المبنى الموحد أو المبنى الجديد في المرج الشمالي أو تأجير أماكن
	صالة المترجمين الشفويين
	تبقى في موقعها 
	تبقى في موقعها أو تنقل إلى مكان آخر داخل المجمع
	مكان آخر في المجمع
	(أ) يمكن تعزيز برنامج الكافيتريا للمبنى الموحد أو للمبنى الجديد في المرج الشمالي لتلبية احتياجات الاستخدام المتوقعة البالغة 275 مقعدا. ولا تدعو الحاجة إلى إضافة الحجم الكامل لكافيتريا المقر إلى برنامج المبنى الموحد أو إلى كافيتريا المبنى الجديد في المرج الشمالي.
	87 - وترد في الجدول 8 قائمة بالاستخدامات الممكنة لمبنى المكتبة ومبني الملحق الجنوبي على مدى فترات التخطيط الثلاث.
	الجدول 8
	الاستخدامات الممكنة لمبنى المكتبة ومبنى الملحق الجنوبي في الأجل القصير والأجل المتوسط والأجل الطويل

	الأجل القصير 2013-2014
	الأجل المتوسط 2014-2017
	الأجل الطويل 2017-2023
	مبنى المكتبة
	الوضع القائم:
	الوضع القائم أو استخدام محدود:
	التصرف النهائي:
	غرفة المكتبة ورفوفها
	تخزين الأثاث
	العودة إلى الاستخدام السابق إذا تمت معالجة الشواغل الأمنية
	الحيز المكتبي لإدارة شؤون الإعلام
	قاعة المحاضرات
	أماكن للمخزون في الطوابق العليا
	تخزين اللوازم
	إذا لم تعالج الشواغل الأمنية:
	التخزين ومستويات استخدام منخفضة
	الهدم وإعادة البناء
	مبنى الملحق الجنوبي
	الوضع القائم:
	استخدام محدود:
	التصرف النهائي:
	الكافيتريا
	الحيز المكتبي (الذي استخدام مؤخرا لاستيعاب مكتب المتحدث باسم الأمين العام)
	صالة المترجمين الشفويين
	وفقا للاعتبارات الأمنية:
	استمرار الاستخدامات القصيرة الأجل
	التخزين
	موقع مؤقت/بديل لمحطة التبريد
	التخزين
	سادساً - تأجيل إزالة مبنى المرج الشمالي المؤقت
	88 - التقرير المرحلي السنوي العاشر عن تنفيذ المخطط العام لتجديد مباني المقر تضمن أيضا اقتراحا بتأجيل الإزالة المقررة لمبنى المرج الشمالي المؤقت، إلى ما بعد اكتمال تنفيذ المخطط العام لتجديد مباني المقر. وقد أدرجت الأموال اللازمة لتفكيك المبنى وإعادة المرج الشمالي إلى حالته الأصلية في الميزانية المعتمدة للمخطط العام لتجديد مباني المقر، وجاء اقتراح الأمين العام استجابة لطلب من الجمعية العامة لتحديد خيارات من أجل تخفيض التكلفة المتوقعة للمشروع. 
	89 - قررت الجمعية العامة في دورتها السابعة والستين استبقاء الاعتمادات المخصصة لتغطية تكاليف إزالة مبنى المرج الشمالي المؤقت من ميزانية المخطط العام لتجديد مباني المقر. ولا يمكن هدم مبنى المرج الشمالي المؤقت إلى حين اكتمال تجديد مبنى الجمعية العامة وعودة مهام مبنى الجمعية العامة إلى ذلك المبنى بعد تجديده في أواخر عام 2014(). ومن دون الإخلال بقرار الجمعية، يمكن الاستفادة من مبنى المرج الشمالي المؤقت قبل أن يتم هدمه لاستيعاب عدد من مهام المقر المختلفة على أساس مؤقت إلى حين اكتمال المبنى الموحد.
	90 - وينبغي أن تشمل هذه المهام ما يلي: 
	(أ) مهام مبنى الملحق الجنوبي، بما في ذلك الكافيتريا، وغرف دراسة اللغات وصالة المترجمين الشفويين، على النحو الذي سبقت مناقشته في الجزء جيم أعلاه؛
	(ب) مهام مبنى المكتبة، بما في ذلك المكتبة نفسها وحيز مكتبي للموظفين المرتبطين بإدارة شؤون الإعلام، على النحو الذي سبقت مناقشته في الجزء باء أعلاه؛ 
	(ج) حيز مكتبي آخر لإدارات الأمانة العامة ومكاتبها، الأمر الذي قد يؤدي إلى تقليل الاحتياجات المتصلة بالتأجير خارج المجمع، على أساس التنسيق مع انتهاء عقود الإيجار؛ 
	(د) التخزين. 
	سابعاً - الخلاصة والخطوات المقبلة
	91 - على النحو الذي جرت مناقشته في التحليل المقارن الوارد في الفرع الرابع، لا يعتبر الخيار 2 من الخيارات الأربعة مجديا، بسبب حالات عدم التيقن والعقبات العملية والقانونية والتجارية التي يتعين تجاوزها للحصول على تمويل من طرف ثالث للمبنى الجديد في المرج الشمالي.
	92 -  وبالمثل، لا يعتبر الخيار 4 جذابا بسبب عدم التيقن من تأجير مبنيي DC-1 و DC-2 إلى ما بعد عام 2023، ولأن الأمم المتحدة تتعرض بدخولها سوق العقارات التجارية إلى ارتفاع الإيجارات، بالإضافة إلى زيادة جوانب نقص الكفاءة التشغيلية من جراء تشتت موظفي الأمم المتحدة في أماكن عمل متباعدة.
	93 - ومن منظور مالي، يعد الخيار 1 أفضل من الخيار 3 لأن المبنى الجديد في المرج الشمالي سيشيد داخل مجمع الأمم المتحدة، في حين يشمل خيار المبنى الموحد تكلفة الأرض (التي ستصبح في نهاية المطاف أرضا تملكها الأمم المتحدة) وكذلك تكلفة التمويل للسندات العامة. ولكن الخيار 1، سيفرض عبئا ثقيلا على الدول الأعضاء يتمثل في نفقات مالية تدفع مقدما لتغطية التكاليف الرأسمالية. وفي سياق المخطط العام لتجديد مباني المقر، أعطت الجمعية العامة توجيهات إلى الأمين العام بأن يقدم الاقتراحات التي لا تفرض على الدول الأعضاء زيادات كبيرة في الاحتياجات من التمويل للمشاريع الرأسمالية. وعلاوة على ذلك، لا تزال خطة الخيار 1 في مرحلة التصميم النظري، وهذا يعني أن المبنى الجديد في المرج الشمالي، سيتأخر فترة سنتين أو ثلاث سنوات، وسيكون بالتالي عرضة للمخاطر المرافقة، بما في ذلك ارتفاع التكاليف وعدم التيقن من الحصول على موافقة المجتمع المحلي.
	94 - وفي ضوء التحليل السابق، ونظرا للحالة السائدة من الانخفاض التاريخي في سعر الفائدة مما سيعمل على احتواء التكاليف المالية للسندات العامة، بالإضافة إلى الفرصة السانحة حاليا التي يتيحها اقتراح شركة الأمم المتحدة للتعمير الذي بلغ مراحل متقدمة، يرى الأمين العام أنه ينبغي للمنظمة، رهنا بموافقة الجمعية العامة، أن تدخل في مفاوضات مع الشركة للحصول على أفضل الشروط من أجل تشييد مبنى الأمم المتحدة الموحد ومواصلة تأجير مبنيي DC-1 و DC-2. وبمجرد توفر معايير التكاليف النهائية، سيطلب الأمين العام موافقة الجمعية العامة، في الجزء الأول من دورتها الثامنة والستين المستأنفة، في عام 2014، وذلك قبل أن تلتزم الأمم المتحدة رسميا وتوقع عقد الإيجار.
	ثامناً - الإجراءات المطلوب من الجمعية العامة اتخاذها
	95 - يوصي الأمين العام الجمعية العامة بما يلي:
	(أ) أن تحيط علما بتقرير الأمين العام عن دراسة الجدوى الموسعة المتعلقة بالاحتياجات من الأماكن في مقر الأمم المتحدة للفترة 2014-2034؛
	(ب) أن تطلب إلى الأمين العام أن يدخل في مفاوضات مع شركة الأمم المتحدة للتعمير سعيا للحصول على أفضل الشروط لتنفيذ اقتراح تشييد مبنى الأمم المتحدة الموحد واستمرار تأجير مبنيي DC-1 و 2-DC، وأن يقدم خلال الفترة المتبقية من عام 2013 إحاطات إعلامية منتظمة إلى الجمعية العامة عن نتائج الجهود المبذولة في هذا الصدد؛
	(ج) أن تطلب إلى الأمين العام أن يقدم إلى الجمعية العامة، في الجزء الأول من دورتها الثامنة والستين المستأنفة في عام 2014، تقريرا عن نتائج المفاوضات مع الشركة مصحوبا بمعايير التكاليف النهائية، وذلك للنظر فيه واتخاذ قرار بشأنه؛
	(د) أن تقدم التوجيه إلى الأمين العام بشأن الخيارات المتعلقة بمهام المكتبة والكافيتريا والاستخدامات المناسبة لمبنى المكتبة ومبنى الملحق الجنوبي؛
	(هـ) أن تنظر في الاستخدامات المؤقتة الملائمة لمبنى المرج الشمالي المؤقت، وذلك رهنا بالموافقة على التوصية (ج). 
	المرفق الأول
	المواقع المحتملة التي تقع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسي
	1 - بناء على طلب من اللجنة الاستشارية لشؤون الإدارة والميزانية، أجري تحليل للمواقع التي تقع ضمن المحيط الأوسع لمجمع المقر الرئيسي، وذلك لدراسة الأسعار الإرشادية للأماكن التي قد تكون متاحة للإيجار (انظر الشكل). 
	2 - وبالنظر إلى الحيز المكتبي الكبير الذي قد تحتاجه الأمم المتحدة لكي تتمكن من الدمج الكلي أو الجزئي لمجموعة الأماكن المؤجرة حاليا ومستقبلا، فقد وجد الاستشاريون أن الأمم المتحدة ستبقى على الأرجح في عدة مبان مؤجرة نظرا لندرة الكتل الكبيرة من الحيزات ضمن محيط مجمع الأمم المتحدة. وبالإضافة إلى ذلك، ففي سيناريو استخدام عدة مبان ليس هناك ما يضمن أن المباني ستكون قريبة من بعضها البعض، وبالتالي يحتمل أن يصبح موظفو المنظمة مشتتين في محيط يبعد مسيرة 20 دقيقة عن مجمع المقر الرئيسي. وعلى الرغم من أن الخيارات المتاحة قد تزداد باعتماد محيط أوسع، فسوف تزداد بذلك أيضا احتمالات ازدياد تشتيت الموظفين بعيدا عن المقر.
	3 - ويعتمد التوصل إلى تقييم أكثر تحديدا على توافر أماكن للإيجار في وقت البحث النشط وعلى المفاوضات مع مالك تلك الأماكن. 
	منظر علوي للتدرجات في سوق الإيجارات في منطقة الأمم المتحدة
	تدرج أسعار سوق الإيجارات في منطقة الأمم المتحدة

	المسافة الفاصلة عن المقر
	متوسط الإيجار المطلوب
	الشغور (نسبة مئوية)
	الأقدام المربعة المتاحة (بالملايين)
	المباني التي تتوفر فيها مساحة أكبر من 000 100 قدم مربع
	النطاق 1
	من الشارع 36 إلى الشارع 46/وبين نهر East River والجادة الثالثة الأسواق الفرعية لمنطقة United Nations Plaza وجزء من منطقة غراند سنترال (Grand Central)
	5 دقائق
	0.25 ميل
	54.46 دولارا
	10
	2.3
	4
	النطاق 2
	من الشارع 32 إلى الشارع 52/وبين الجادة الثالثة و Park Avenue 
	المنطقة الواقعة بين أقصى جنوب وسط المدينة (Midtown) ووسط منطقة البلازا (Plaza District)، وهي أغلى سوق فرعية في مانهاتن
	10 دقائق
	0.5 ميل
	62.05 دولارا
	9.3
	6.8
	7
	النطاق 3
	من الشارع 28 إلى الشارع 56/بين جادة Park Avenue والجادة الخامسة 
	الأسواق الفرعية لأجزاء من موري هيل (Murray Hill)، وغرامرسي بارك (Gramercy Park) وغراند سنترال (Grand Central) مساحة أكبر مبنى متصل تبلغ أقل من 000 300 قدم مربع
	15 دقائق
	0.75 ميل
	61.19 دولارا
	8.4
	9.3
	4
	النطاق 4
	من الشارع 23 إلى الشارع 62/بين الجادة الخامسة والجادة السابعة
	الأسواق الفرعية لأجزاء من تشلسي (Chelsea)، بين بن بلازا (Penn Plaza)، تايمز سكوير (Times Square) ومنطقة البلازا (Plaza District). توفر تشلسي (Chelsea) أدنى متوسط لمعدلات الإيجار وهو 41.71 دولارا للقدم المربع، في حين تسجل أعلى المعدلات في منطقة البلازا (Plaza District)، حيث تبلغ 70.69 دولارا للقدم المربع
	20 دقيقة
	ميل واحد
	53.16 دولارا
	8.5
	16
	14
	المصدر: خبراء عقارات.
	المرفق الثاني
	اقتراح بشأن معدلات الإيجار الإجمالية في DC-1 و DC-2 في 8 كانون الثاني/يناير 2013(أ)
	عام التأجير
	DC-1
	DC-2
	التاريخ (من نيسان/أبريل إلى 31 آذار/مارس
	السعر للقدم المربع
	المبلغ السنوي
	السعر للقدم المربع
	المبلغ السنوي
	1
	2017-2018
	38,59
	13 359 000
	43,92
	15 051 000
	2
	2018-2019
	41,64
	14 412 000
	46,94
	16 084 000
	3
	2019-2020
	42,14
	14 585 000
	47,63
	16 322 000
	4
	2020-2021
	42,64
	14 758 000
	48,33
	16 562 000
	5
	2021-2022
	43,14
	14 932 000
	49,03
	16 802 000
	6
	2022-2023
	43,64
	15 105 000
	49,73
	17 042 000
	فترة تمديد عقد الإيجار
	7
	2023-2024
	56,00
	22 869 000
	56,00
	23 200 000
	8
	2024-2025
	56,77
	23 183 000
	56,75
	23 511 000
	9
	2025-2026
	57,56
	23 506 000
	57,52
	23 830 000
	10
	2026-2027
	58,38
	23 841 000
	58,31
	24 157 000
	11
	2027-2028
	59,22
	24 184 000
	59,13
	24 497 000
	12
	2028-2029
	65,69
	26 826 000
	65,57
	27 165 000
	13
	2021-2022
	66,59
	27 194 000
	66,43
	27 521 000
	14
	2020-2021
	67,51
	27 569 000
	67,34
	27 898 000
	15
	2030-2031
	68,46
	27 957 000
	68,26
	28 279 000
	16
	2031-2032
	69,44
	28 357 000
	69,20
	28 669 000
	17
	2033-2034
	76,60
	31 281 000
	76,34
	31 627 000
	18
	2034-2035
	77,64
	31 706 000
	77,35
	32 045 000
	19
	2035-2036
	78,71
	32 143 000
	78,38
	32 472 000
	20
	2036-2037
	79,80
	32 588 000
	79,44
	32 911 000
	21
	2037-2038
	80,94
	33 054 000
	80,54
	33 367 000
	22
	2038-2039
	88,88
	36 296 000
	88,45
	36 644 000
	23
	2039-2040
	90,09
	36 790 000
	89,63
	37 132 000
	24
	2040-2041
	91,32
	37 293 000
	90,82
	37 625 000
	25
	2041-2042
	92,60
	37 815 000
	92,07
	38 143 000
	26
	2042-2043
	93,91
	38 350 000
	93,33
	38 665 000
	(أ) تشمل مبالغ الإيجار المذكورة، هنا الزيادات المقدرة في التكاليف بالمقارنة مع سنة الأساس 2023، بالنسبة لمصروفات التشغيل ومدفوعات الإيجار لمدينة نيويورك.
	المرفق الثالث
	العقارات المملوكة أو المؤجرة لمنظومة الأمم المتحدة في نيويورك في عام 2012
	ألف - الأماكن المملوكة

	الموقع
	المنظمة
	إجمالي المساحة بالأقدام المربعة 
	الأفراد(أ)
	مبنى الأمانة العامة
	الأمم المتحدة
	000 900
	859 2
	المواقع الأخرى داخل المجمع (مبنى المؤتمرات، والطابق السفلي، والجمعية العامة، والمكتبة/المرج الشمالي/مبنى المرج الشمالي/مبنى الملحق الجنوبي) 
	الأمم المتحدة 
	250 416
	117 1
	معهد الأمم المتحدة للتدريب والبحث
	الأمم المتحدة
	000 23
	156
	الموظفون دون أمكان جلوس
	الأمم المتحدة
	771
	إجمالي الأماكن المملوكة
	250 339 1
	903 4
	باء - الأماكن المؤجرة

	الموقع
	المنظمة
	إجمالي المساحة بالأقدام المربعة 
	سعة استيعاب الأفراد/الشغل
	DC-1
	الأمم المتحدة
	196 566
	865
	DC-2
	الأمم المتحدة
	312 064
	1 172
	مبنى FF Building، 304 East 45th St 
	الأمم المتحدة
	138 301
	452
	مبنى ألكوا
	الأمم المتحدة
	30 845
	10
	مستودع Falchi ARMS لونغ آيلند سيتي
	الأمم المتحدة
	50 413
	11
	مبنى Daily News 
	الأمم المتحدة
	74 822
	15
	مبنى Innovation، 300 East 42nd St
	الأمم المتحدة
	132 602
	364
	Court Square
	الأمم المتحدة
	79 079
	120
	مبنى ألبانو
	الأمم المتحدة
	187 060
	609
	مجموع أماكن الأمم المتحدة
	1 201 752
	3 618
	DC-1 و DC-2 و FF Building
	برنامج الأمم المتحدة الإنمائي
	360 654
	1 512
	مبنى داغ همرشولد بلازا - 1 Dag Hammarskjöld Plaza
	الصندوق المشترك للمعاشات التقاعدية لموظفي الأمم المتحدة
	82 444
	251
	المبنى 605 Third Avenue
	صندوق الأمم المتحدة للسكان
	130 740
	450
	مبنى كرايسلر
	مكتب الأمم المتحدة لخدمات المشاريع
	40 000
	107
	المجموع للصناديق والبرامج
	838 613
	320 2
	مجموع الأفراد
	841 10
	(أ) تفترض الأرقام المبينة لعدد الموظفين انتقال جميع الموظفين من أماكن الإيواء المؤقت للمخطط العام.

