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第六十七届会议 

议程项目 130 

2012-2013 两年期方案预算 

  关于联合国总部2014-2034年办公房地需求的扩大可行性研究 

  秘书长的报告 

 摘要 

 2011年9月,秘书长根据第60/282号决议向大会提交了一份载有关于联合国

总部 2014-2034 年办公房地需求可行性研究的报告(A/66/349)。就在提交该报告

的同一期间，2011 年 10 月出现了另一个房地产选项，即纽约州通过了立法，批

准联合国开发公司在位于一大道和 42 街交叉口东南角、紧靠联合国总部南边一

块土地的公园上建造一座新办公大楼，称为联合国综合大楼(DC-5)。 

 在回应秘书长的报告时，行政和预算问题咨询委员会建议：开展进一步分析，

包括分析原可行性研究的关键因素；开发公司关于综合大楼的提案应列入扩大研

究的范围(见 A/66/7/Add.3)。本报告讨论了这些建议。大会在第 67/246 号决议

第五节第 29 段中请秘书长尽快提出关于翻新南配楼和达格·哈马舍尔德图书馆

大楼的备选方案及所涉经费问题。根据这一要求，本报告载有关于这些大楼今后

用途的备选方案。 

 在项目开展期间，由主管管理事务副秘书长任主席的联合国总部长期办公空

间房地需求指导委员会就长期办公空间战略向咨询小组提供了全面指导和指示，

引导了研究的进展，并核可了一些建议。 

 本报告的依据是对未来工作人员规模预测所作的更宽泛的假设。除了在原可

行性研究中采用的年均少量增长(1.1%)和不增长的先前设想之外，又列入了第三

种设想，即假设人员规模预计以 0.5%的比率逐年下降的情况。采用的修订后总体
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基线空间限度是每个工作空间 220 毛平方英尺。此外还探讨了共用办公桌、临时

借用办公桌和办公空间旅馆化等变通工作空间战略。从规划目的考虑，这些战略

如得到充分落实，则具有将每个工作空间毛平方英尺限度再降低 10%的潜力，即

降至每个工作空间 200 毛平方英尺。原可行性研究采用的基线空间限度是 250 毛

平方英尺。依据这些假设和各种人员规模设想，2034 年在现有园区之外需要增加

的办公空间因此分别为 2 040 471 平方英尺、1 492 471 平方英尺或 1 282 271

平方英尺。 

 为满足这些增加空间的需求，审议了以下四种房地产备选方案： 

 (a) 备选方案 1：通过特别摊款供资在北草坪上修建一座新楼，同时继续租

赁 DC-1 和 DC-2； 

 (b) 备选方案 2：通过第三方融资供资北草坪上修建一座新楼，同时继续租

赁 DC-1 和 DC-2； 

 (c) 备选方案 3：修建联合国开发公司提出的联合国综合大楼(DC-5)，同时

继续租赁 DC-1 和 DC-2； 

 (d) 备选方案 4：延续租赁 DC-1、DC-2 和视需要在商业房地产市场上租赁

其他建筑物的现状。 

 应当指出，DC-1 和 DC-2 的租赁取决于在 2023 年 3 月之后是否存在可接受的

条件。 

 比照原可行性研究中设定的标准(财政、安全、成本影响、时间安排、城市

环境、建筑、视野和用途)，对每一种可选方案都予以了评价。对融资安排和费

用进行了审查，并在战略和项目管理层面进行了风险评估。 

 由于财务和法律障碍，为北草坪上一座新楼进行第三方融资被认为不大可

能，结果认定备选方案 2 不具可行性。与先租赁后拥有的选项相比，维持租赁安

排现状(备选方案 4)在一个波动的房地产市场中具有重大风险(包括 2023 年后租

赁 DC-1 和 DC-2 的不确定性)，因此，这个备选方案从长远看在经济上不被看好。 

 因此，对备选方案 1 和 3 各自的比较优势进行了权衡。根据备选方案 1，在

北草坪建造一座新楼会影响总部园区的业务，并将永久改变标志性园区及其景

观。这个备选方案将需要会员国通过特别摊款的方式在前期支出资本约 10.46 亿

美元。目前，这一计划仍处于早期设计阶段，还需要两到三年才能开工，并伴随

着与成本升高和当地社区同意(尚未取得同意)有关的风险。备选方案 3 可在不影

响园区业务的情况下开展。供资方式是：由联合国开发公司发行公债，为项目成

本筹集约为 13.62 亿美元资金，其中包括融资费用(利息支付)和土地成本 1.13

亿美元。各项计划差不多已就绪，2014 年中即可开工，2017 年年中竣工。根据

租赁合同，联合国将在 2017 年开始支付租金，并在 30 年至 35 年后拥有该大楼。 
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 基于这些考虑，秘书长认为备选方案 3 是满足纽约秘书处长期办公房地需求

最可取的备选方案。与备选方案 3有关的纽约州立法具有时限。为了利用该项立

法，请大会首先在其第六十七届会议续会第一期会议期间表明有意开展备选方案

3，并授权秘书处就综合大楼的租赁条款和 DC-1 和 DC-2 的继续租赁事宜同开发

公司进行谈判。 

 大会还不妨要求秘书长在整个 2013 年定期通报谈判情况，并于 2014 年初在

大会第六十八届会议续会第一期会议上向大会提交一份进度报告，供其审议和作

出决定。 

 一俟发行公债的最终成本计算数据在 2014 年年初提出，则大会应在其第六

十八届会议续会第一期会议上作出决定，由联合国正式承诺执行备选方案 3。 

 此外，大会不妨就达格·哈马舍尔德图书馆大楼和南配楼今后用途的选项向

秘书长提供指导。 

 最后，大会不妨考虑推迟拆除临时北草坪会议大楼以及适当的临时用途。 
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 一. 导言 

  背景 
 

1. 根据第 60/282 号决议，秘书长在 2010-2011 两年期间进行了一次全面研究，

除在总部园区北草坪建造一座大楼的可行性之外，还考虑了为总部办公房地需求

制订长期战略的必要性。开展可行性研究的一个理由是，本组织租用 DC-1 和 DC-2

大楼的租约即将在 2023 年 3 月底到期，且目前没有在该日期之后延期的备选方

案。这两座大楼是 1976 年由联合国开发公司明确为联合国建造的。该开发公司

是纽约州一家公益公司。 

2. 可行性研究完成后，在秘书长关于可行性研究的报告(A/66/349)提交的同

时，纽约州于 2011 年 10 月通过立法，授权东道州和东道市官员之间就份谅解备

忘录进行谈判，允许该开发公司在位于一大道和 42 街交叉口东南角、紧靠总部

南边的一个公园上建造一座专供联合国使用的新办公楼，即联合国综合大楼

(DC-5)。该谅解备忘录还修订了 DC-1 和 DC-2 大楼 2018 年 4 月至 2023 年 3 月最

后一个任择租赁期条款。 

3. 在对秘书长报告作出回应时，行政和预算问题咨询委员会考虑到开发公司关

于建造综合大楼的提案，在其报告(A/66/7/Add.3)中建议秘书长： 

 (a) 审查和调整每人办公空间限度，同时也应考虑到基本建设总计划提供的

机会、任何其他计划中的未来项目、不断演进的行业标准、灵活的工作安排和变

通工作空间战略； 

 (b) 作出进一步分析，以确定拥有与租赁办公房地的最佳比例； 

 (c) 纳入总部主要园区周围更大范围内的可能地点； 

 (d) 扩大分析每一种房地产备选方案的费用、效益和风险，包括比较分析开

发公司关于按照先租赁后拥有办法为联合国建造综合大楼的提案。 

4. 大会在其第 67/246 号决议第五节第 29 段，请秘书长尽快但不迟于大会第六

十八届会议主要会期，提供关于翻新南配楼和达格·哈马舍尔德图书馆大楼的最

新信息和备选方案及所涉经费问题。 

  治理 
 

5. 主管管理事务副秘书长任主席的联合国总部长期办公房地需求指导委员会

由本组织各部门高级官员组成，其中包括参加的基金和方案，具体如下：秘书长

办公厅、管理部、安全和安保部、经济和社会事务部、外勤支助部、大会和会议

管理部、法律事务厅、联合国开发计划署和联合国人口基金。 

6. 项目期间，指导委员会就长期办公空间战略向咨询小组提供了全面指导和指

示，引导了研究的进展，并核可了一些建议。 
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 二. 主要假设和所需空间概算 
 
 

  人员规模分析 
 

7. 为了解联合国的长期需求，扩大的可行性研究首先对2012 年关于长期租赁房

地和本组织总部所属物业需要容纳的工作人员的设想模式进行了修订，充分考虑了

与基本建设总计划有关的迁移期间所搬迁工作人员的数目。这一重新评估借鉴了原

可行性研究对人员规模进行的分析，其起点是 2012 年人员规模预测，但对地点的

预测从2014 年算起，届时基本建设总计划导致的工作人员搬迁已经结束。 

8. 联合国开发计划署和联合国人口基金等位于纽约的联合国基金和方案参加

了这项研究。不过，联合国儿童基金会到 2026 年租赁期结束时将拥有其目前占

用的主楼(DC-3)，而且在其另一租赁空间(DC-4)具有良好的共管安排。鉴于其在

纽约的长期办公房地需求将通过这些安排得到满足，该基金选择不参加原可行性

研究，并确认这一考量继续适用于扩大可行性研究。 

9. 表 1开列了更新后的总部人员规模细目，其中包括参加了2012 年研究的基金

和方案。表中确定了：(a) 人员总规模；(b) 联合国所属房地已容纳的人员规模和

无办公空间职位；(c) 需要在联合国所属物业之外安排办公空间的人员规模。 

表 1 

人员规模细目 

 

2012 年 

(当前人员规模) 

A. 总部人员规模(按实体开列)  

联合国各部和独立办事机构 8 521 

基金和方案  

(联合国开发计划署、联合国合办工作人员养恤基金、联合国项目事务厅和

联合国人口基金) 

2 320 

 共计 10 841 

B. 联合国所属物业和无办公空间职位中的人员规模  

秘书处大厦 2 859 

园区内其他地点 1 117 

无办公空间职位 771 

园区以外联合国建筑物 156 

 共计 4 903 

C. 需要在联合国所属物业以外安排办公空间的总部人员规模共计：A-B 5 938 

 

10. 可行性研究所作的人员规模预测列入了 2011-2012 年掌握的秘书处、联合国

合办工作人员养恤基金、联合国开发计划署、联合国项目事务厅和联合国人口基
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金在纽约的联合国人员规模更新后总数。秘书处各部以及基金和方案 1992 年至

2010 年的历史数据显示，人员配置数目有增有减,年均增长率为 1.1%。在开展原

可行性研究时认为,从长远看这一比率可能会继续。根据行政和预算问题咨询委

员会关于考虑对影响空间需求的因素和各种设想下的演变进行更深入和全面分

析的建议，扩大可行性研究对更多的参数给予了考虑。可能增加整体空间需求的

因素是授权活动数量增长和创设新活动。可能有助于降低整体空间需求的因素

是：对办公空间的更有效和灵活使用；工作方法的改变，例如“团结”项目的部

署所带来的改变；基金和方案某些业务的迁移；活动水平的削减。鉴于长期空间

需求的可变性，在本报告中对三种人员规模设想进行了需求预测：年均增长率

1.1%；零增长率；年均下降率 0.5%。 

11. 由于并无人员规模不断下降的历史依据，因此假设每年 0.5%的小幅降率，以

测试各种总体需求和房地产备选方案。由于财政制约,总体需求在短期内可能减

少，但长期持续下降被认为不大可能。不过，指导委员会认为，审慎的做法是把

三种设想都列入本报告中。 

12. 在扩大可行性研究中，依照各种基准对 2012 年至 2034 年需要在联合国所属

物业以外安排办公空间的人员作出了三种人员规模预测。根据预测，1.1%年均增

长率的设想需增加办公空间 8 678 个，零增长率的设想需增加办公空间 5 938 个，

0.5%年均下降率的设想需增加办公空间 4 887 个(见表 2)。 

表 2 

三种设想下需在联合国所属物业以外安排办公空间的人员规模 

 A. 增长 1.1% 

 2012 年当前 2014 年 2018 年 2023 年 2034 年预测 

工作人员规模总数 10 841 11 081 11 576 12 227 13 791 

减去：无办公空间工作人员规模 (771) (788) (823) (870) (981) 

有办公空间工作人员规模总数 10 070 10 293 10 753 11 357 12 810 

减去：本组织所属可用办公空间 (4 132) (4 132) (4 132) (4 132) (4 132) 

园区外办公空间净需求 5 938 6 161 6 621 7 225 8 678 

 B. 零增长 

 2012 年当前 2014 年 2018 年 2023 年 2034 年预测 

工作人员规模总数 10 841 10 841 10 841 10 841 10 841 

减去：无办公空间工作人员规模 (771) (771) (771) (771) (771) 

有办公空间工作人员规模总数 10 070 10 070 10 070 10 070 10 070 

减去：本组织所属可用办公空间 (4 132) (4 132) (4 132) (4 132) (4 132) 

园区外办公空间净需求 5 938 5 938 5 938 5 938 5 938 
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 C. 下降.0.5% 

 2012 年当前 2014 年 2018 年 2023 年 2034 年预测 

工作人员规模总数 10 841 10 733 10 520 10 259 9 709 

减去：无办公空间工作人员规模 (771) (763) (748) (730) (690) 

有办公空间工作人员规模总数 10 070 9 970 9 772 9 529 9 019 

减去：本组织所属可用办公空间 (4 132) (4 132) (4 132) (4 132) (4 132) 

园区外办公空间净需求 5 938 5 838 5 640 5 397 4 887 

 
 

  空间限度和变通工作空间战略 
 

13. 秘书处大厦翻修最近竣工后,各办公楼层每个工作空间平均为 220 毛平方英

尺。这一数字符合当前在其他组织办公楼取得的建筑物效率基准，因此被用作参

考点。 

14. 要确定纽约办公房地需要的实际平方英尺数，就必须确定某个特定的已建

成工作空间将如何使用，从而确定具体的人员规模需要多少工作空间。目前，

总部已实行了灵活工作安排，允许工作人员电子通勤、错开工作时间、压缩工

作时间表和留出时间用于外部学习。不过，这些政策不影响需要建造的工作空

间数量。 

15. 有几种变通工作空间战略可减少为容纳某一特定人员规模而需要建造的工

作空间数量： 

 (a) 临时借用办公桌：即多名人员根据需要使用由于正常差旅、休假、全天

会议、培训、征聘中空缺而在某一天空闲的工作空间； 

 (b) 共用办公桌：两名工作人员共用一个办公桌，分别于不同时段在办公室

工作； 

 (c) 办公空间旅馆化：涉及到一种非专用工作空间系统，其中的工作空间通

过一个网上预约系统预订。 

16. 在未就所需执行方式进一步研究之前，目前假设本组织能在现有技术基础设

施之内执行一个基本版的临时借用办公桌办法，但要增设一个办公桌预定系统。

办公桌共用和旅馆化办公空间需要工作人员具备远程存取文件、应用程序和信息

技术服务的能力。实施变通工作空间战略和相关的信息技术资源已被发现有利于

其他一些组织，可提高空间效率和降低房地产费用，并可加强业务连续性和灾后

恢复。变通工作空间战略潜在的可持续利益包括减少纸张使用、提高空间利用效

率和缩小通勤及差旅人员规模。 

17. 在秘书处实施变通工作空间战略将需要从人力资源、信息技术和设施管理

的角度加以考虑。根据其他地点的组织惯例，在外部专家帮助下，通过访谈、
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调查、焦点小组、远景规划会议、观摩学习和工作试点试验，实施将包括以下

步骤： 

 (a) 评估组织方式和工作流程，包括工作场所文化、信息技术使用和实体环

境； 

 (b) 分析何种变通工作空间战略办法最适合本组织、其工作人员及其客户； 

 (c) 确定拟采用的办法的水平和想要达到的目标； 

 (d) 制订对今后工作场所需求和环境的预测； 

 (e) 确定给客户带来的可衡量业务利益； 

 (f) 评估费用，包括对方案交付的财政、人力和短期及长期影响； 

 (g) 制订标准作业程序、用户手册和完善协议。 

18. 原可行性研究在通过访谈一批部门代表后估计,约有 20%的员工也许能够参

加变通工作空间战略，从而可使联合国节省约 10%的办公面积。扩大可行性研究

审视了不断演进的行业趋势和其他组织的基准，确认通过实施变通工作空间战

略，在整体空间需求中节省 10%是可以实现的。因此，节省 10%的空间被定为一

项指标。通过变通工作空间战略预计可进一步节省空间,把每个工作空间 220 毛

平方英尺降至每人 200 毛平方英尺的整体空间限度。在实践中，只有在所有空间

都已配备齐全并成功实施了变通工作空间战略之后，这一指标才能实现。因此，

向 200 毛平方英尺的过渡不会一步到位，而是随着现有办公空间的翻新和组合家

具的更换而逐步开展的过程。 

  所需增加空间的总量 

19. 以成功实施变通工作空间战略为基础，用每人 200 毛平方英尺的空间限度分

别对各种设想下的空间需求进行了计算。除基本办公空间外，这些预测的需求还

包括支持空间，例如中央机房空间、大楼餐厅、清洁及食品服务人员更衣室和会

议室及大厅入口。鉴于关于综合大楼的提案假设需要 275 051 毛平方英尺的大楼

支持空间，这一个数字也被用于计算在北草坪建造一座新楼的备选方案，以资对

比。现有的 DC-1 和 DC-2 大楼含有类似的支持功能，共计 29 820 毛平方英尺。

为计算市场租赁备选方案，假定这一支持空间足够使用。三种人员规模设想的累

积空间需求见图一。 

20. 到 2034 年，在年均增长率 1.1%的设想下，将需要增加办公空间 8 678 个，

面积达 2 040 471 毛平方英尺；在零增长率的设想下，将需要增加办公空间 5 938

个，面积达 1 492 471 毛平方英尺；在年均下降率 0.5%的设想下，将需要增加办

公空间 4 887 个，面积达 1 282 271 毛平方英尺。 
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图一 

2034 年除现有联合国园区以外预计所需空间共计 

(面积按毛平方英尺计算) 

2 040 471

1 492 471

1 282 271

2034

4 887
个办公间

   1.1 年增加

   0.5 年减少

   无增加

8 678
个办公间

5 938
个办公间

 

 三. 房地产备选方案 
 
 

21. 为了满足园区外办公空间的总体需求，探讨了四种备选方案，以此作为扩大

的可行性研究的基础：
1
 

 (a) 备选方案 1：由特别摊款供资，在北草坪上建一座新楼，并继续租赁 DC-1

和 DC-2； 

 (b) 备选方案 2：由第三方融资，在北草坪上建一座新楼，并继续租赁 DC-1

和 DC-2； 

 (c) 备选方案 3：按照联合国开发公司的提议，建造联合国综合大楼(DC-5)，

并继续租赁 DC-1 和 DC-2； 

 (d) 备选方案 4：维持租赁现状，即继续租用 DC-1 和 DC-2，并在必要时在

商业房地产市场上租用其他办公楼。 

__________________ 

 
1
 能否租用 DC-1 和 DC-2 取决于 2023 年 3 月以后这两座楼房是否可租而且条件可以接受(见第

60 段)。 
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22. 还考虑了联合国可以采用的其他备选方案，包括在园区外以商业方式购买

一块土地或现成楼房，之后由房地产开发商或其他第三方进行建设，以满足本

组织的使用需要。但是，考虑到目前在联合国建筑群附近适当的可用场地有限、

需要数年时间进行谈判、必须经过审批程序、很有可能得不到可接受的结果、

与私营部门合作的金融条件不如备选方案 3 等因素，没有深入探讨这些备选方

案。 

23. 对每个选址备选方案都采用最初的可行性研究中使用的评价标准进行打分，

这些标准包括规模、人数、灵活性、安保、实现园区效果及步行距离。 

24. 对每种备选方案都分别做了风险分析，确定了战略层面的风险(备选方案无

法满足本组织的目标)和项目层面的风险(所涉及的建筑工作)。对每一项风险都

考虑到其发生的可能性以及对该备选方案的成本、质量和及时性的影响。 

备选方案 1：北草坪 

25. 在北草坪上建造一座新楼的费用估计数为 10.46 亿美元，通过特别摊款来

筹资。 

26. 如果工作人员数目不增长，那么在面积为 926 555 毛平方英尺(包括支助空

间 275 051 毛平方英尺)的北草坪新楼之外，在 DC-1 和 DC-2 部分租赁 565 820

毛平方英尺即可。在这种情况下，就相当于总部的整体房地产组合中，84%是自

有，16%是租赁。如果人数每年平均增长1.1%，则在北草坪新楼之外，还需要1 203 342

毛平方英尺的办公空间，这样自有和租赁所占的比例分别为 71%和 29%。如果人

数每年平均减少 0.5%，同时假设除了北草坪新楼再租赁 339 528 毛平方英尺，则

两者所占的比例分别为 90%和 10%。 

27. 目前，该计划仍处于概念设计阶段。一个完整的建筑设计过程需要两到三年

的时间，涉及方案设计、设计开发和施工图纸，之后进入建筑阶段。其中伴生着

费用上升、需要获得地方社区同意等风险。 

备选方案 2：北草坪(由第三方融资) 

28. 在备选方案 2 假设的各种情况下，办公空间需求和自有-租赁比率与备选

方案 1 相同。但是，由于存在融资费用，由第三方在北草坪上建新楼的建筑成

本更高，约为 12.78 亿美元。如果采用特别摊款供资办法，这一成本为 10.46

亿美元。 

29. 从第三方获得商业贷款在联合国房地内建造大楼将面临众多财务和法律障

碍，详见第 65 段。 
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图二 

北草坪景观图 

 

备选方案 3：建造联合国综合大楼 

30. 联合国综合大楼的拟定面积为926 555毛平方英尺，其中包括支助空间275 051

毛平方英尺。
2
 需要租用DC-1 和DC-2 作为补充办公空间，所需租用面积与备选

方案 1 和 2相同。 

31. 如果工作人员数目不增长，则需要减少在 DC-1 或 DC-2 的办公空间；那么，

除综合大楼外，还需要 565 820 毛平方英尺。在这种情况下，自有和租赁所占的

比例分别为 84%和 16%。如果人数每年平均增长 1.1%，则在综合大楼之外还需要

1 203 342 毛平方英尺。在这种情况下，自有和租赁所占的比例分别为 71%和 29%。

如果人数每年平均减少 0.5%，则需要 1 266 083 毛平方英尺的新增办公空间。在

这种情况下，假定除了综合大楼外，还需要租赁 339 528 毛平方英尺。这样，自

有和租赁所占的比例分别为 90%和 10%。 

32. 由联合国开发公司建造综合大楼的成本约为 13.62 亿美元，其中包括土地和

融资费用。表 3 列出了这一备选方案及前两种办法的建筑成本。 

__________________ 

 
2
 在综合大楼提议中，最初确定的办公空间限度是每人 250 毛平方英尺。但是，为了在研究中进

行等量对比，如同在北草坪备选方案中一样，采用了每人 200 毛平方英尺的空间标准。 
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图三 

联合国综合大楼景观图 

 

图四 

联合国综合大楼街景图 

 

备选方案 4：市场租赁 

33. 备选方案 4是继续执行目前联合国的租赁战略，即在联合国园区外在商业房

地产市场上租赁办公空间。这一备选方案假定续租整个 DC-1 和 DC-2 大楼，并租

赁其他大楼来满足其余办公空间需求。 

505 英尺

505 英尺
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34. 在这一备选方案下，如果工作人员数目不增长，则在 DC-1 和 DC-2 之外另需

781 312 毛平方英尺；这样，自有和租赁的比例分别为 58%和 42%。如果人数每年

平均增长 1.1%，则另需 1 430 305 毛平方英尺，那样自有和租赁所占的比例分别

为 49%和 51%。如果人数每年平均减少 0.5%，将需要增加 532 285 毛平方英尺的

办公空间，自有和租赁所占的比例分别为 63%和 37%。 

35. 但是，必须指出，不能保证 DC-1 和 DC-2 在 2023 年以后仍可租给联合国使

用。联合国开发公司已通知联合国，如果不着手建造综合大楼，DC-1 和 DC-2 就

很有可能被出售。届时，联合国就必须寻找大片商业办公空间来满足其新增办公

空间需求，但这种办公空间不仅在紧邻联合国园区的地方极难找到，而且还受制

于市场租金。 

36. 按照行政和预算问题咨询委员会的要求，对总部园区的更大方圆范围做了分

析，同时考虑到可供租赁办公空间的指示性租金费率(见本报告附件一)。在对备

选方案 4 做费用计算时，考虑了经修订的可供租赁空间的租金费率。 

表 3 

新楼的建筑成本 

(截至 2012 年 12 月时的现值，按百万美元计) 

 土地 核心和外壳 装修 融资 共计 

北草坪摊款＋ 

DC-1和 DC-2 752 294  1 046 

北草坪融资＋ 

DC-1和 DC-2 752 294 232 1 278 

DC-5+ 

DC-1和 DC-2 113 743 294 212 1 362 

 

37. 表 4 显示了所研究的四个房地产备选方案的主要办公空间特征。 
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表 4 

房地产备选方案：2034 年时的空间和入驻情况 

  假设情况 

  (A) 增长 1.1%  (B) 不增长 (C) 减少 0.5%  

备选方案  

自有-租赁比

率(百分比)

毛平方

英尺 人数

自有-租赁比 

率(百分比) 

毛平方

英尺 人数

自有-租赁比

率(百分比)

毛平方

英尺 人数

1 和 2 北草坪 自有  

 (a) 总部/联合国拥有 2 030 207 4 903 2 030 207 4 903 2 030 207 4 903

 (b) 北草坪 
71

926 555 3 258
84 

926 555 3 258
90

926 555 3 258

 租赁  

 (a) DC-1 和 DC-2 681 591 3 259 565 820 2 680 339 528 1 548

 (b) 其他租赁 
29

521 751 2 371
16 

– –
10

– –

  共计 4 160 104 13 791  3 522 582 10 841 3 296 290 9 709

3 DC-5 自有  

 (a) 总部/联合国拥有 2 030 207 4 903 2 030 207 4 903 2 030 207 4 903

 (b) DC-5 
71

926 555 3 258
84 

926 555 3 258
90

926 555 3 258

 租赁  

 (a) DC-1 和 DC-2 681 591 3 259 565 820 2 680 339 528 1 548

 (b) 其他租赁 
29

521 751 2 371
16 

– –
10

– –

  共计 4 160 104 13 791  3 522 582 10 841 3 296 290 9 709

4 市场租赁 自有  

 总部/联合国拥有 49 2 030 207 4 903 58 2 030 207 4 903 63 2 030 207 4 903

 租赁  

 (a) DC-1 和 DC-2 681 591 3 259 681 591 3 259 681 591 3 259

 (b) 其他租赁 
51

1 430 305 5 629
42 

781 312 2 679
37

532 285 1 547

  共计 4 142 103 13 791  3 493 110 10 841 3 244 083 9 709
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建造联合国综合大楼的提议 

38. 备选方案 3 是建造联合国综合大楼，同时继续租赁 DC-1 和 DC-2。这一方案

是在原可行性研究结束后提出的，在秘书长提交报告(A/66/349)之时仍在不断变

化。下文进一步详细介绍提出这一办法的背景以及联合国开发公司的详细建议。 

39. 2002 年，在审议当时正与大会讨论的基本建设总计划时，联合国开发公司提

议建造一座新楼，称为 DC-5。此楼将作为回旋空间，满足联合国在基本建设总计

划期间办公和会议需求，之后将像DC-1 和 DC-2 一样，作为本组织的额外租赁空间。

这一办法被认为对本组织是有利的，因为本组织承担的费用是低成本的政府发行债

券费用，而且大楼的建造成本不包含任何业主利润。秘书处与开发公司讨论拟订了

一项租赁协议草案供大会审议。当时，大会在第 57/292 号决议中授权秘书长就建

造和租购 DC-5 大楼事宜完成与纽约市的谈判。但是，如 2004 年 12 月秘书长关于

基本建设总计划的报告增编(A/59/441/Add.1)所述，该项目没有得到纽约州议会批

准，于是联合国进而实施替代性回旋空间安排，包括建造临时北草坪会议大楼。 

40. 2011 年，东道市和东道州重提 DC-5 的概念，以协助联合国拟订一个符合成

本效益的解决办公空间问题的办法。2011 年 10 月 4 日，根据纽约州法律，纽约

市和纽约州官员签订一项谅解备忘录，其中规定了关于综合大楼和延长 DC-1 和

DC-2 租约的条款和条件。在商定谅解备忘录后，开发公司于 2012 年 11 月 13 日

向联合国提交了一份提议，内容涉及本组织租赁综合大楼 DC-5 的条件以及将联

合国租赁 DC-1 和 DC-2 的期限延长到 2018 年 3 月以后的租赁条件。2012 年 11

月 29 日对该提议做了修订，经与秘书处官员讨论，于 2012 年 12 月 14 日和 28

日及 2013 年 1 月 3、4、8、10 和 16 日对提议的具体内容进行了修订和澄清。 

41. 下文概述了提议的主要内容。 

42. 联合国综合大楼将包括约 1 034 000 平方英尺(即 926 555 毛平方英尺)可出

租办公空间，可全部租给联合国。
3
 

43. 由于东道国对联合国的所有物业均有防爆要求，需要采取额外的加固措施，

因而大楼最底六层必须是混凝土结构，尽量少设或不设窗户。 

44. 该提议规定须由联合国核准大楼的设计和规格。目前的大楼计划方案和设计

是与联合国协调拟定的，并已由开发公司自担风险予以推出。随着项目的进展，

下一步的设计和施工开发必须得到联合国的批准。设计方案提出在 42 街下面建

一条连接大楼与联合国现有房地的行人隧道。 

45. 开发公司将按照东道州法律的授权，通过发行公债为建造综合大楼融资。这

些债券将通过联合国支付的租金赎回。开发公司提出先租赁后拥有的期限为 30

__________________ 

 
3
 这一计量包括对毛平方英尺数采用大约 27%的标准损失率，这是纽约房地产委员会批准的一种

作法，允许业主按可出租平方英尺面积进行租金报价。可出租平方英尺数可比毛平方英尺数最

多高出 27%。本报告中的所有计算和数字均说明系指毛平方英尺还是可出租平方英尺。 
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至 35 年，直到从联合国收取的租金足额缴付了债券金额。租赁起始日期为发行

债券后 35 个月。 

46. 租金将依据摊销包括融资费用在内的项目总费用来确定。将综合大楼租赁给

联合国的条件是，本组织将承担额外的保险、运行和维护费用。开发公司提议，

头 7 年的租金初步定为每可出租平方英尺 60 美元，之后每 5 年净涨 18%。 

47. 这一提议包含支付给纽约市、用于改善和修建东城林荫道设施的资金费用，

此外还有替代缴付拟建大楼下面的土地成本而支付的相当于房地产税的其他费

用(共计 1.13 亿美元)。根据过去 5 年曼哈顿中城可比土地交易来估计，适合建

造面积为 100 万平方英尺大楼的房地的商业价值在 2 亿美元到 3 亿美元之间。 

48. 租金是基于 30 至 35 年期项目债务的 5.45%平均利率来确定的。这一提议计

入了每可出租平方英尺 100 美元的租户改善费限额。
4
 在与开发公司谈判商定了

装修和家具费用并最终确定了发行公债的重要参数(其中利率是最重要的一个变

量)后，将决定确切的租金水平。 

表 5 

融资假设 

利率 5.45% 

摊销 30 年 

资金成本 6.78% 

偿债备付率 105% 

信用证/手续费 7 000 万美元；每年 50 个基点 

发行成本和承销折扣 贷款数额的 0.60% 

发行州债的手续费 货款数额的 0.68% 

 

49. 表 5 列出的融资假设会根据发行公债之时的市场行情而变化。 

50. 开发公司确认，它将与本组织密切协调所有采购行动，以使拟议的综合大楼

的建造工程遵循联合国的采购程序和原则。 

51. 开发公司在提议中指出，综合大楼仅可由联合国及其附属机关和机构占用和

使用。在租赁期内不得分租或转为他用。 

__________________ 

 
4
 据外部咨询人说，相对于每可出租平方英尺317美元，每可出租平方英尺100美元的数额是偏低的。

联合国最近实施的租户装修项目表明，每可出租平方英尺317美元根据保守估计偏高，但每可出租

平方英尺100美元可能不够。在后来与开发公司的讨论中，公司表示，不管租户装修需要多少资金，

它都愿意在成本传递的基础上供资。比如，开发公司提议为综合大楼的装修追加9 000万美元家具

和固定装置费。有了这笔资金，就不必再为连带费用额外融资，而是通过增发债券来融资。追

加 9 000万美元将导致头7年的租金每可出租平方英尺增加6美元，之后每5年上涨15%。 
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52. 在租期结束时，综合大楼的所有权将移交给联合国，前提条件是联合国在纽

约仍驻有大量机构和人员。除非发生重大征用事件，否则开发公司和联合国均不

得终止租约。联合国在取得对综合大楼的所有权后，可以全面控制大楼的使用和

处置。联合国将负责整个租赁房地和建筑系统的运行和维护并提供安保。 

53. 提议中列明的有关保险、损失和破坏的规定符合正常租约的规定。在开发公

司发行债券后，经联合国同意，本组织有义务在租赁启始之日开始支付租金，即

使拟建的综合大楼不论何故尚不能入驻。 

54. 联合国必须提供一份金额为 7 000 万美元的信用证，作为开发公司根据租赁

协议各项义务的担保金。 

时间表 

55. 与备选方案 3 有关的纽约州立法有时间限制。为了利用此项法律，大会首先需

要在第六十七届会议续会第一期会议上表示在总体上有意采用备选方案 3，并授权

秘书处就综合大楼的租赁条件和续租DC-1和 DC-2的事宜与开发公司进行谈判。 

56. 一旦在 2014 年初获得了有关发行公债的最后费用数据，大会就必须在第六

十八届会议续会第一期会议上作出决定，表示联合国对备选方案 3 的正式承诺。

在最后谈判并签署租约后，将通过开发公司发行公债。综合大楼的建筑施工将在

2014 年中开始，工期约为 35 个月，预计将在 2017 年中完工(见图五)。 

图五 

● 3月
大会授权谈判

● 3月
大会核准备选方案3

● 10月
秘书长处谈判/草签租约

●签署租约

●联合国开发公司发行债券

联合国开发公司建设施工最后设计

●

入驻大楼

2013 2014 2015 2016 2017

租约谈判

发行债券

建设施工

联合国综合大数(备选方案3)时间表

签署租约
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关于延长租赁 DC-1 和 DC-2 的提议 

57. 如果联合国行使现有选择权，决定在 2018 年将 DC-1 和 DC-2 的租约从 2018

年 4 月延长至 2023 年 3 月(届时租约终止)，那么目前租约的租金就会上涨。东

道市已通知本组织，如果届时不采取行动，它有可能出售这两座大楼，之后租金

将上涨到商业租金的水平。开发公司告知联合国，可通过进一步谈判探讨本组织

更长期占用 DC-1 和 DC-2 的问题。 

58. 开发公司提议延长现有租期，但提出以下变动：联合国必须行使其现有选择

权，按照当前租约中所预见的租金将租期从 2018 年 4 月延长至 2023 年 3 月。从

2023 年 4 月起，DC-1 和 DC-2 的基本租金为每可出租平方英尺 56 美元。从 2023

年 4 月开始，根据市场公认的办公空间重测做法，可出租平方英尺数将从 681 000

调整为 829 000，这样每年的租金数额将增加 22%。租约将于 2043 年 3 月到期，

基本租金每 5 年上涨 10%。由此计算得出的 DC-1 和 DC-2 的租金情况载于本报告

附件二。 

59. 开发公司认识到，在这一延长的租期内，需要更新基本的大楼基础设施。它

建议提供最多 2 000 万美元基本建设支出，以满足这方面的经费需求。但是，房

地产咨询人认为，鉴于大楼基础设施目前年久失修，所需经费数额将远远高于这

一数字。如果大会核准建造综合大楼的提议，秘书长和开发公司将进一步探讨这

两座大楼的状况及其基础设施升级的所需经费。 

60. 2023年 4月时，联合国有权退还DC-1大楼中50 000平方英尺的可出租办公空

间，但须至迟在 2017 年 4月通知业主；2038 年 4月可以退还DC-1 的另外 100 000

平方英尺可出租办公空间，但须提前三年通知。 

61. 多年来，DC-1 和 DC-2 为联合国提供了宝贵的办公空间，且租赁条件优惠。

正在审查的 4 个备选方案在考虑未来租赁时，都包括续租 DC-1 和 DC-2。但是，

如谅解备忘录第四款所述，DC-1 和 DC-2 是开发公司关于建造综合大楼的提议

的组成部分。如果联合国不能与开发公司就拟建综合大楼达成协定，开发公司

则将在 2023 年 3 月以后对 DC-1 和 DC-2 进行再融资或将其出售给第三方。联

合国届时可能不得不按照市场租金与第三方谈判进一步租赁 DC-1 和 DC-2 事

宜。如果大会授权秘书处与开发公司谈判，秘书长将力争获得最优惠的 DC-1

和 DC-2 大楼租赁条件，同时保持灵活性，以满足联合国未来几年的办公空间

需求。 

 四. 比较分析  
 
 

62. 表 6 对 4 个备选方案进行了对比。 
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表 6 

4 个备选方案的对比 

 

备选方案1 

北草坪：摊款加租赁

备选方案2 

北草坪：融资加租赁

备选方案3 

DC-5加租赁 

备选方案4 

市场租赁 

定性考虑  

遵守联合国目标：效

率、加强安全、园区

效应 

高 高 高 低 

联合国人员仍将分

布在多个建筑中 

所有权比率 

(拥有/租赁) 

    

增长1.1% 71/29 71/29 71/29 49/51 

零增长 84/16 84/16 84/16 58/42 

降低0.5% 90/10 90/10 90/10 63/37 

通过订约确立办公

空间组合的灵活性 

有可能，可通过修

建一个规模较小的

北草坪新会议大楼

或减少租赁实现 

有可能，可通过修

建一个规模较小的

北草坪新会议大楼

或减少租赁实现 

谈 判 在 DC-1 和

DC-2 新租约中达成

“交回”条款 

有可能，可通过短

期安排保留一些租

约 

资金筹措方面的考虑    

资金筹措 通过会员国摊款 长期分摊先期项目

费用 

长期分摊先期项目

费用 

长期租约安排下的

业务费用 

新建筑物成本(相关

的建筑费用和筹措

资金) 

10．46亿美元   12．78亿美元  13．62亿美元  不适用 

与市场有关  不太可能私人筹资 联合国开发公司的

提案有时效性。如

果该项目被延迟，

发行债券时利率可

能上涨 

联合国将继续依赖

动荡不定的租赁市

场 

项目考虑     

时间 距离2017年动工还

有3年，2020 年入

驻 

距离2017年动工还

有3年，由于筹资/

法律问题的复杂

性，可能时间更久 

2014 年开始动工，

计划于2017年中期

可入驻 

不适用 

项目风险  正常的新建筑风

险；干扰总部业务

的风险；与东道国

政府和当地社区进

行协商并获得后者

同意可能导致延迟

和费用增加或项目

撤销 

正常的新建筑风

险；干扰总部业务

的风险；与东道国

政府和当地社区进

行协商并获得后者

同意可能导致延迟

和费用增加或项目

撤销 

正常的新建筑风

险；没有干扰总部

业务的风险；项目

得到东道市和东道

国的支持 

正常的内部装修风

险，依赖业主的参

数 
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 A. 四个备选方案之间的差异 
 

63. 备选方案1提供了在不增加额外费用的情况下在联合国拥有的土地上建楼的

机会。北草坪新会议大楼或综合大楼都会使联合国维持在一个统一的园区里，北

草坪新会议大楼还将使安保与其他建筑系统连成一体。如果大会要求修建的大楼

规模比这两栋楼都小，两栋新大楼都可以缩小面积，但单位平方英尺成本将增加。 

64. 北草坪地点可容纳所需的安保梯级后退，不须额外加固。但是，施工将影响

总部园区的业务(由于新大楼施工活动)，并将永久性地改变标志性的园区及其景

观。资助该项目的分摊费用将需要通过会员国特别摊款先期支付资本成本的财政

支出。难以确定东道市、东道州和联合国的邻居是否提供政治支持。 

65. 备选方案 2是由第三方提供资助在北草坪建造一栋新大楼，该方案将面临商

业和法律方面的挑战。由于《联合国特权和豁免公约》禁止提供抵押贷款的贷款

方执行由联合国财产或资产构成的担保权益，以及东道国协定限制联合国转移总

部房地的所有权——即便给予这种财产权益的目的是筹措资金，因此，联合国在

获得抵押贷款方面受到制约。变通的办法有：经大会核准，获得利率合理的无担

保贷款、寻求会员国提供贷款担保或贷款、或向会员国发行债券。在当前的全球

金融气候下，指导委员会认为这些备选方案近期均不太可能实现。 

66. 备选方案 3，即建造联合国综合大楼并延长 DC-1 和 DC-2 的租约，将为本组

织房地产需求提供一个长期解决办法。各建筑物之间距离很近，将使联合国园区

得以保留，所有工作人员均能直接进出大会和秘书处。该项目的设计进展很快，

如经大会核准，很可能将于 2014 年年中开始施工，并于 2017 年年中完工，而不

会干扰园区内的联合国业务。与此相比，除了用于可行性研究用的初步概念图纸,

北草坪新会议大楼的设计工作仍未进行。因此，这个方案将推后两三年，因而面

临费用方面更大的不确定因素。 

67. 包括筹资在内，拟议综合大楼费用估计为 13.62 亿美元。另一方面，包括筹

资在内，北草坪新会议大楼的项目费用总额估计为 12.78 亿美元。两个备选方案

的费用差异主要在于，综合大楼选项包含土地费用，但其费率比商业价格优惠。 

68. 备选方案 4，即延续第三方市场租赁，将提供最大程度的灵活性，因为它依靠

可以延长、扩大或终止的短期租约。然而，这种办法很可能将使联合国继续在多个

地点办公，因为紧邻联合国园区的大片商业办公空间十分稀缺。本组织已经租赁了

联合国地区33%的已有办公空间，使得这一地区的租金一直高于其原本价格。租金

很可能将继续上涨，特别是短期租赁，预计涨幅有可能为每5年上涨 10%至 15%。 

 B. 自有与租用办公房地比例  
 

69. 除了年均减少率 0.5%的情境外，备选方案 1 至 3中自有与租赁面积的比例约

为四分之一至四分之三，而备选方案 4 则继续维持目前 50/50 的比例(见表 6)。

房地产专家指出，似乎没有关于实体自有与租赁比例的普遍标准。相反，应基于
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当前组织环境作出决定，综合考虑灵活性需求和各项长期核心需求。如果存在长

期核心需求，长期而言自有房地更符合成本效益。咨询人的结论是，除了长期核

心需求外，还应根据联合国需要的可预测性确定自有与租用办公房地的最佳比

例，以适应办公空间需求的增减。 

 

 五. 图书馆大楼和南配楼 
 
 

 A. 背景 
 

70. 秘书处目前正在规划基本建设总计划结束后的总部入驻人数。这一规划的核

心是，安保考虑要求本组织限制计划入驻总部南侧建筑(即达格·哈马舍尔德图

书馆和南配楼)的人数。  

71. 正如秘书长关于基本建设总计划执行情况第九次年度进展报告(A/66/527)

所述，在对本组织的威胁增多后，鉴于安保需求大增，2010 年对图书馆大楼和南

配楼所需保护的程度进行了研究。   

72. 正如秘书长基本建设总计划执行情况第十次年度进展报告(A/67/350)第 21、

37 和 38 段所述，2012 年秘书处继续同东道国有关当局讨论这些建筑的保护要求问

题。既然还没有达成任何决定，并且鉴于基本建设总计划预计将在2014 年底完成，

这两栋大楼的设计和翻修将继续暂停。必须指出，虽然最初在预算中为翻修这两栋

大楼编列6 500 万美元，但鉴于安保需求大增，这笔费用不足用以重建这两栋大楼。

据估计，鉴于需要大幅强化结构，翻修这两栋大楼需要花费数亿美元。  

73. 鉴于这些建筑的未来仍未决定，必须开展一系列备选方案的规划。  

74. 在大会审议第十次年度进展报告期间，秘书长代表被要求提供这两栋大楼主

要功用(即图书馆和餐厅功用)地点的备选方案，以备安保问题不能得到解决。 

75. 秘书长认为，如果得到大会核可，图书馆和餐厅功用有可能被纳入拟议联合

国综合大楼或北草坪新会议大楼方案。如果大会决定着手进行任一备选方案，秘

书长将提议把图书馆和餐厅功用从目前的地点搬迁到新大楼。 

76. 另外，作为联合国综合大楼或北草坪新会议大楼竣工之前的一项临时措施，

或直至有关总部南侧的安保问题得到处理或解决，图书馆大楼和南配楼的功用可

以留在原地或在北草坪大楼内提供，下文对此进行了进一步讨论。 

 B. 图书馆功用 
 

77. 图书馆大楼的主要功用是容纳达格·哈马舍尔德图书馆。在基本建设总计划

之前，图书馆大楼可容纳约 80 名新闻部工作人员。在基本建设总计划期间，图

书馆大楼的图书馆功用被暂时缩减，该建筑其他部分被作为管理部(主管管理事

务副秘书长办公室和基本建设总计划办公室)、安全和安保部、新闻部和常驻媒

体的临时办公场所。   
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78. 现有图书馆大楼还包括一个礼堂，用于特别活动、音乐会、颁奖典礼和报告

会。在基本建设总计划期间，大礼堂被改建为每日新闻简报室。然而，每日简报

功用将于 2013 年初移回秘书处大楼。 

79. 顶楼位于现有图书馆大楼的顶层，为特殊和经常性活动专用。在会议大楼设

立新的东休息室将作为类似场地，用于目前在顶楼进行的各类活动。  

80. 如果安保方面的考虑导致图书馆大楼无法恢复全部图书馆功用，应考虑如下

几个备选方案作为图书馆功用的替代地点：  

 (a) 联合国综合大楼或北草坪新会议大楼。如果大会核准综合大楼或修建北

草坪新会议大楼，图书馆和礼堂功用可纳入任一建筑的方案； 

 (b) 继续临时留在当前地点。图书馆功用可继续维持在目前水平，直至设立

一个常设地点； 

 (c) 临时北草坪会议大楼。临时北草坪会议大楼内的空间可供利用改造为一

个临时图书馆，直至图书馆大楼的安保问题得到解决，或直至综合大楼或北草坪

新会议大楼投入使用为止。北草坪大楼可提供与图书馆功用有关的新闻部工作人

员办公空间，也可提供作为礼堂功用的空间。 

 C. 南配楼功用  
 

81. 南配楼的主要功用是容纳餐厅，包括厨房、备餐室和用餐区。 

82. 如果安保考虑要求关闭餐厅，可考虑以下替代地点的备选方案： 

 (a) 联合国综合大楼或北草坪新会议大楼。如果大会核准综合大楼或修建北

草坪新会议大楼，任一大楼可适当安排餐厅功用的规模，以满足秘书处大楼的预

计需求； 

 (b) 继续临时留在当前地点。餐厅和其他功用可继续维持在目前水平，直至

设立一个常设地点； 

 (c) 临时北草坪会议大楼。临时北草坪会议大楼内的空间可供利用改造为一

个临时餐厅，直至南配楼的安保问题得到解决，或直至综合大楼投入使用为止。

如果修建北草坪新会议大楼，这一备选办法就行不通。 

83. 南配楼的另一功用(在基本建设总计划之前就存在，在基本建设总计划之后

也有规划)是为 13 个语文训练课室和一个教师休息室提供空间。与图书馆和餐厅

功用一样，语文训练空间可在综合大楼方案内长期解决，也可作为临时措施留在

当前地点或迁至临时北草坪会议大楼内。 

84. 南配楼另一项功用是口译员休息厅和办公空间。将这一功用从会议大楼和大

会建筑附近迁走是不现实的。如果南配楼被认为不适合继续使用，将需要在园区

内其他地方为这一功用设立空间。 
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 D. 图书馆大楼和南配楼用途和功用的规划期限的审议情况 
 

85. 秘书长认为，应当根据三个时期来审议对本组织房地需求的规划：短期(从

现在起到 2014 年下半年，届时基本建设总计划将完成)，中期(从 2015 年到 2017

年)和长期(2018 年之后)。 

86. 考虑到上文第二节的讨论，并采用上文所确定的规划期限，表 7 载列了建议

短期、中期和长期用作图书馆大楼和南配楼功用的地点。 

表 7 

短期、中期和长期用作图书馆大楼和南配楼功用的地点 

 

短期  

2013-2014 

中期 

2014-2017 

长期 

2017-2023 

图书馆大楼    

图书室及藏书架 留在原地 留在原地或搬到临时北草坪会议大楼 综合大楼、北草坪新会议大楼或租赁 

新闻部办公场所 留在原地 留在原地或搬到临时北草坪会议大楼 综合大楼、北草坪新会议大楼或租赁 

礼堂 留在原地 留在原地或搬到临时北草坪会议大楼 综合大楼、北草坪新会议大楼或租赁 

南配楼     

餐厅 留在原地 留在原地或搬到临时北草坪会议大楼 综合大楼或北草坪新会议大楼
a
 

语文训练课室 留在原地 留在原地或搬到临时北草坪会议大楼 综合大楼、北草坪新会议大楼或租赁 

口译员休息厅 留在原地 留在原地或搬到园区其他地方 搬到园区其他地方 

 

 
a
 综合大楼或北草坪新会议大楼的餐厅方案可扩大，以满足 275 个座位的预计需求。总部餐

厅的整体规模不需要加入综合大楼或北草坪新会议大楼餐厅方案。 

87. 表 8 列出了在三个规划期限内图书馆大楼和南配楼的可能用途。 

表 8 

图书馆大楼和南配楼的短期、中期和长期可能用途 

 

短期 

2013-2014 

中期 

2014-2017 

长期 

2017-2023 

图书馆大楼 维持现状： 维持现状或有限利用：最终处置： 

 图书室及藏书架 

新闻部办公场所 

礼堂 

家具仓库 

阁楼储备仓库 

用品仓库 

如果安保顾虑得到解决，则恢

复以往用途。 

如果安保顾虑没有得到解决： 

仓库或少量利用 

拆除并重建 

南配楼 维持现状： 有限利用： 最终处置： 

 餐厅 

办公场所(最近由秘书长

发言人办公室使用) 

口译员休息厅 

根据安保考虑： 

继续短期利用 

仓库 

制冷机组的备用/替代地点 

仓库 
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 六. 推迟拆除临时北草坪会议大楼 

88. 基本建设总计划执行情况第十次年度进展报告还包括一项建议，即把拆除北

草坪临时会议大楼的计划推迟到基本建设总计划完成之后。在已核准的基本建设

总计划预算中已编列拆除该大楼以及恢复北草坪的资金。根据大会关于确定各种

备选方案以期降低项目预期费用的要求，秘书长提出了这项建议。 

89. 大会第六十七届会议决定，在基本建设总计划预算中保留为拆除临时北草坪

会议大楼的费用编列的经费。在大会大楼翻修竣工以及翻修后的大会大楼在 2014

年末恢复大会大楼功用之前，临时北草坪会议大楼不得拆除。
5
 在不违反大会决

定的情况下，临时北草坪大楼在拆除前可临时用来为若干不同的总部职能提供办

公场所，直到综合大楼竣工。 

90. 这些职能包括： 

 (a) 如上文 C 节所述，南配楼的功用，包括餐厅、语文教室和口译员休息区； 

 (b) 如上文 B 节所述，图书馆大楼的功用，包括图书馆本身以及新闻部有关

工作人员的办公室空间； 

 (c) 秘书处各部厅的其他办公空间，这可以配合租约期限，降低联合国房地

以外的租赁所需经费； 

 (d) 储存。 

 七. 结论和今后的步骤 

91. 正如第四节的比较分析所述，在四个备选方案中，备选办法 2 被认为不具可

行性，原因是若要为建在北草坪的新大楼获得第三方融资，还必须克服若干不确

定因素以及实际的法律和商业障碍。 

92. 同样，也不认为备选案文 4 具有吸引力，其原因是：除了由于联合国工作人

员分散而降低业务效率外，DC-1 大楼和 DC-2 大楼 2023 年以后的租赁情况具有不

确定性，而且联合国在商业不动产市场上容易受到租金上涨的影响。 

93. 从财务角度来看，备选案文 1 比备选案文 3 更有利，这是因为新建的北草

坪大楼是建在联合国园区，而综合大楼包括土地费用(这块土地最终为联合国所

拥有)以及发行公共债券的融资费用。然而，备选案文 1 因需要预付资本费用而

给会员国带来沉重负担。在基本建设总计划范围内，大会已指示秘书长提出建

议，但这些建议不应因资本项目让会员国承担急剧增加的所需经费。此外，备
__________________ 

 
5
 作为参考，受影响的会议空间是大会厅、第 4 至第 8 会议室、E 号会议室、新建的第 11 和第

12 会议室以及新建的多用途第 13 会议室。 
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选办法 1 的计划尚处于概念设计阶段，这就是说，新的北草坪大楼将推后二至三

年并因此遭遇随之产生的风险，包括费用增加以及在获得当地社区同意方面的不

确定因素。 

94. 考虑到上述分析、有史以来的低利率将遏制发行公共债券的财务费用、联合

国开发公司进展顺利的提议在当前提供了窗口期，秘书长认为，经大会批准后，

联合国应与该公司进行谈判，以便为修建联合国综合大楼以及继续租赁 DC-1 和

DC-2 大楼获得最优惠的条件。在提出最后费用参数后，秘书长将在 2014 年请大

会第六十八届会议续会第一期会议予以核准，联合国之后将作出正式承诺，签署

租赁合同。 

 八. 有待大会采取的行动 

95. 秘书长建议大会： 

 (a) 注意到秘书长关于联合国总部2014-2034年办公房地需求的扩大可行性

研究； 

 (b) 请秘书长与联合国开发公司进行谈判，以便为修建联合国综合大楼以及

继续租赁 DC-1 大楼和 DC-2 大楼争取最优惠的条件，并在 2013 年剩余时间里向

大会定期通报工作成果； 

 (c) 请秘书长提交一份报告，说明与该公司谈判的结果，并在 2014 年向大

会第六十八届会议续会第一期会议提交是最后费用参数，供大会审议并作出决

定； 

 (d) 就关于图书馆和餐厅功用以及图书馆大楼和南配楼的适当用途的备选

方案向秘书长提供指导； 

 (e) 在核可建议(c)后，审议临时北草坪会议大楼的适当临时用途。 
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附件一 

  主要总部园区更大方圆范围内的可能地点 

1. 按照行政和预算问题咨询委员会的要求，对主要总部园区的更大方圆范围作

出分析，并考虑到可供租赁的办公空间的指示性费率(见表 1)。 

2. 考虑到联合国将需要大量办公空间,才有可能整合现有和今后的全部或部分

租约组合，咨询人发现，由于在联合国方圆范围内缺乏大块办公空间，联合国可

能要继续留在多栋租赁大楼里。此外，即使在租赁多个大楼的情况下，也不能保

证这些大楼将会相距很近，因此联合国工作人员有可能分散到距离主要总部园区

20 分钟的方圆范围内。在更大方圆范围后会有更多的选项，但工作人员也因此有

可能更加分散。 

3. 更有权威性的评估取决于在开展积极搜寻期间有哪些办公空间可供租赁以

及与该办公空间的业主进行的谈判。 
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表 1 

联合国附近租赁市场级次递升情况平面示意图 
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56 街 

42 街 

34 街 

28 街 

23 街 

1 英里-步行 20 分钟

3/4英里-步行15分钟

1/2英里-步行10分钟

1/4 英里-步行 5 分钟

1/4 英里-步行 5 分钟

1/2英里-步行10分钟

3/4英里-步行15分钟

1 英里-步行 20 分钟
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表 2 

联合国附近租赁市场级次递升情况 

 距离

平均要价

(美元) 空置率

可供租赁的面积 

(百万平方英尺) 

可供租赁面积 

>100 000平方英

尺的建筑物 

地带 1   

36 至 46 街/东河至三大道 

联合国广场和大中央车站小市场一部分

5分钟

.25 英里

54.46 10% 2.3 4 

地带 2   

32 至 52 街/三大道至公园大道 

中城最南端到广场区中心(曼哈顿最 

昂贵的小市场) 

10 分钟

.5 英里

62.05 9.3% 6.8 7 

地带 3   

28 至 56 街/公园大道至五大道 

默里小丘、格拉梅西公园和大中央车站

小市场. 

面积最大的毗连办公空间低于 300 000

平方英尺 

15 分钟

.75 英里

61.19 8.4% 9.3 4 

地带 4   

23 至 62 街/五大道至七大道 

切尔西、宾州广场、时代广场和广场区

向市场一部分。切尔西的平均租金最低，

为每平方英尺 41.71 美元，广场区的租

金最高，为每平方英尺 70.96 美元。 

20 分钟

1英里

53.16 8.5% 16 14 

 

来源：房地产咨询人。 
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附件二 

  截至 2013 年 1 月 8 日拟议 DC-1 和 DC-2 大楼租赁价格毛额
a 

  DC-1 大楼 DC-2 大楼 

 

租赁 

年份 

日期 

(4 月 1日至 

3 月 31 日) 

每平方英尺

价格 年度总额

每平方英尺

价格 年度总额 

 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 

 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 

租约 

延长 

期限 
12 2028-2029 65.69 26 826 000 65.57 27 165 000 

 13 2029-2030 66.59 27 194 000 66.43 27 521 000 

 14 2030-2031 67.51 27 569 000 67.34 27 898 000 

 15 2031-2032 68.46 27 957 000 68.26 28 279 000 

 16 2032-2033 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 64 4000 

 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 

 

 
a
 该租金数额包括运作支出和支付纽约市的支出高于 2023 基年的租金上涨估计数。 
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附件三 

  截至 2012 年联合国系统在纽约拥有的办公空间 

 A. 拥有办公空间 

地点 组织 毛平方英尺 人数
a
 

秘书处 联合国 900 000 2 859 

园区内其他地点(会议大楼、地下室、大会、 

图书馆/北草坪/北草坪大楼南配楼) 

联合国 416 250 1 117 

联合国训练研究所 联合国 23 000 156 

无办公场所工作人员 联合国  771 

 拥有办公空间共计  1 339 250 4 903 

 B. 租赁办公空间 

地点 组织 毛平方英尺 

人数/能力/ 

占用率 

DC-1 大楼 联合国 196 566 865 

DC-2 大楼 联合国 312 064 1 172 

FF 大楼，东 45街 304 号 联合国 138 301 452 

美国铝业公司大厦 联合国 30 845 10 

长岛市 Falchi ARMS 仓库 联合国 50 413 11 

每日新闻报大楼 联合国 74 822 15 

创新箱包大楼，东 42 街 300 号 联合国 132 602 364 

法院广场 联合国 79 079 120 

阿尔巴诺大楼 联合国 187 060 609 

 联合国租赁办公空间共计  1 201 752 3 618 

DC-1 大楼,DC-2 大楼,FF 大楼 联合国开发计划署 360 654 1 512 

达格·哈马舍尔德广场 1号 联合国合办工作 

人员养恤基金 

82 444 251 

三大道 605 号 联合国人口基金 130 740 450 

克莱斯勒大楼 联合国项目事务厅 40 000 107 

 各基金和方案租赁办公空间共计  613 838 2 320 

 人数共计   10 841 

 

 
a
 人数基于以下假定：所有工作人员已搬出基本建设总计划的回旋空间。 

 


