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第六十八届会议 

议程项目 134 

2014-2015 两年期拟议方案预算 

  基本建设战略审查 

  秘书长的报告 

 摘要 

 本报告根据大会第 65/259 号决议第三节的规定提交。大会在该决议中认可

行政和预算问题咨询委员会的报告(A/65/518)中关于海外房地产管理的结论和

建议。 

 本报告叙述了自秘书长关于海外房地产管理和在建项目的报告(A/65/351)

发布以来，联合国在制定秘书处全球房地长期基本建设方案和优先次序战略方面

取得的进展。这一举措称为基本建设战略审查。 

 秘书长概要介绍了审查的情况，其中包括第一阶段及其成果的摘要、第二阶

段的最新实时进展以及提出以后的步骤，以便制定一项能够长期有效维护联合国

秘书处设施的战略。报告还提出了一个优先次序战略，该战略将确定主要维修、

改建和装修以及新建筑项目的长远所需资源和顺序。 

 请大会注意到本报告。 

 
 

http://undocs.org/ch/A/RES/65/259
http://undocs.org/ch/A/65/518
http://undocs.org/ch/A/65/351
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 一. 导言 

1. 根据大会第 65/259 号决议，秘书长提出了关于基本建设战略审查进展情况的

报告。本报告中载列审查工作的初步结果，并提出了联合国秘书处全球房地 20 年

期基本建设方案和优先次序战略的详细资料。基本建设战略审查由中央支助事务厅

海外房地产管理股负责协调，并同国际公共部门会计准则(公共部门会计准则)项目

小组和“团结”项目小组密切协调，以保证房地产管理相关政策协调一致。 

2. 行政和预算问题咨询委员会在相关报告(A/65/518)中强调，更好地预测本组

织中长期需要以及维修现有设施和新建项目的资金需求很重要，这样才能充分把

握全景和具备长远眼光。委员会还指出，从基本建设总计划中得出的经验教训清

楚表明，需要制订一个长期的备用筹资方法来支付设施维修的费用。 

3. 基本建设战略审查的目标是准确预测长期的基本建设需求，以根据行业规范

和标准妥善维修设施。20 年期基本建设方案和优先次序战略将在每个预算周期进

行更新，其中纳入本组织房地产组合的变动情况以及相关建筑规定和其他监管规

定的修订情况，这样该方案就永远是一个不断更新的实时滚动式活动方案。 

4. 基本建设战略审查将按规定确定需要对现有设施进行维修的基本建设项目，

同时提出费用估计数，并在中央支助事务厅的下列两项主要任务之间建立更紧密

的联系，即(a) 为建筑项目的规划和执行提供技术指导和咨询；(b) 制定房地产

管理政策、准则和程序。保持房地产的价值将成为基本建设规划中一个更核心的

目标，因此，用于房地产装修的预算编制将与资产管理建立起更加紧密的联系，

而资产管理将因实施“团结”项目而得到进一步加强。 

5. 通过制定一项能够准确预测未来需要的长期基本建设方案，秘书处将为基本

建设方案规划打下一个坚实的基础，大会将能够更好地了解中长期所需资源并确

定最适当的会员国供资计划。例如，大会不妨决定，会员国应提供预付资金，以

积累资本准备金，支付未来主要维修、改建或装修等基本建设项目的费用。这种

基本建设支出的供资方法有个好处，即可以在长期内使主要维修、改建和装修的

资金需求模式“正常化”。 

 二. 基本建设战略审查的方法 

 A. 背景 

6. 基本建设战略审查旨在为联合国秘书处制定一项长期的基本建设方案，其范

围包括亚的斯亚贝巴、曼谷、贝鲁特、日内瓦、内罗毕、纽约、圣地亚哥和维也

纳等地的房地。而各经济社会委员会的次区域办事处则不包括在本次审查的详细

建筑评估分析中，因为那些地点通常是租赁房地产。不过在确定基本建设整体方

案时，将纳入那些地点的需求。 

http://undocs.org/ch/A/RES/65/259
http://undocs.org/ch/A/65/518
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7. 本报告的附件载列一份有关每个工作地点房地的详细说明，包括大院的规

模、保险价值和建造年份等。这相当于一份联合国秘书处不动产组合的概览，现

概述如下。 

8. 在亚的斯亚贝巴的非洲经济委员会(非洲经委会)，联合国大院的建筑总面积

为 109 720 平方米。共有 10 座大楼，最早的建于 1961 年，最新的将于 2014 年

完工。在曼谷的亚洲及太平洋经济社会委员会(亚太经社会)，建筑总面积为99 989

平方米。共有三座大楼，分别建于 1975 年和 1993 年。在联合国内罗毕办事处，

建筑总面积为 79 218 平方米(建成区)。共有九组设施，最早的建于 1975 年，最

新的建于 2011 年。在圣地亚哥的拉丁美洲和加勒比经济社会委员会(拉加经委

会)，建筑总面积为 25 415 平方米。共有九座大楼，最早的建于 1966 年，最新

的建于 2013 年。因为遭受地震损坏，大院在最近翻修过。 

9. 在联合国占用和管理的 69 座大楼中，有 28 座(比例大约为 45%)超过 35 年历

史，预期有效使用年限已经过半。这正是大楼开始加速恶化和废弃的时候。因此，

这些建筑需要进行更昂贵的主要维修才能保持可用的状态。 

10. 下文表 1 列示一座典型建筑及其基础设施的有效使用年限，其中分析各组成

部分和子部分的有效使用年限及其在整个建筑中所占的价值百分比。 

表 1 

一座典型办公建筑各组成部分的有效使用年限 

组成部分 子部分 

最长有效使用

年限(年)

组成部分的价值在资产 

总价值中所占百分比 

   

地基和地下室 25 至 50

上部构造 25 至 50

外部 

外部关闭装置 25 至 50

32.0 

屋顶 屋顶材料 20 3.0 

内部 室内装修、楼梯和表面材料 20 32.0 

输送系统 25 3.0 

管道 25 6.0 

暖通空调 25 9.0 

消防装置 25 2.5 

服务 

电气和低电压 25 12.5 

 
 

11. 联合国秘书处的一贯做法是谨慎实施得到核准的重大基本建设项目，无论是

修复工程还是其他后续需求，诸如扩建或进行更新以达到规定的要求；例如，在

非洲经委会、联合国日内瓦办事处、联合国内罗毕办事处和拉加经委会等地就开

展了这些项目。 



A/68/733  
 

14-22426 (C)4/23 
 

 B. 关键目标 

12. 下列关键组织目标是用于确定本组织基本建设战略投资计划的方法的依据。

这些目标有助于确保联合国所有房地产能够为使用者和访问者提供健康、安全的

环境。这些关键目标包括但不仅限于以下方面： 

 (a) 保持联合国房地的房地产价值，特别是与建筑物的使用年限更替有关的

价值； 

 (b) 达到与健康和安全问题相关的行业标准，包括防火和人身安全系统的规

划和设计、灭火、防火警报和消防通道规划； 

 (c) 达到设施应急和设计的相关行业规范，以应对潜在的自然灾害和紧急情

况，如地震、海啸和飓风； 

 (d) 遵守《残疾人权利公约》中有关为残疾人提供无障碍设施的规定； 

 (e) 确保设施内不含有害材料； 

 (f) 提高空间使用效率，最大限度地利用可动用的办公室和会议室，并缩小

大楼辅助空间； 

 (g) 更新已过时的重要建筑系统，包括机械、电力、低压电气、管道、输送

和垂直运输等，以达到行业规范； 

 (h) 达到更高效节能的设施的目标，特别是通过减少能源消耗、淡水消耗、

非再生物质资源的使用以及废物的产生；同时改善大气和室内空气质量； 

 (i) 保护并在必要情况下修复遗产特有的资产； 

 (j) 把联合国工作受到的干扰保持在最低限度，不然则确保在整个项目执行

期间的业务和运转连续性。 

13. 这些目标是确立准则的基础，以确保以连贯一致的方法收集和审查资料。而

这些准则又成为查明关于基础设施建设的现有资料和设施管理相关政策的基准。 

 C. 范围 

14. 基本建设战略审查分为三个阶段。第 1 阶段着重建立一个数据收集框架。第

2 阶段包括收集数据和制定地方基本建设计划，主要涉及非洲经委会、亚太经社

会、联合国内罗毕办事处和拉加经委会。 

15. 第 3阶段包含制定和确立本组织滚动式基本建设总计划的基准。在第3阶段，

所有被认为属于秘书处设施管理下的自有房地产将被纳入滚动式基本建设总计

划。该计划将涵盖纽约联合国总部、前南斯拉夫问题国际刑事法庭、卢旺达问题

国际刑事法庭以及位于坦桑尼亚联合共和国，目前正处于规划阶段的刑事法庭余

留事项国际处理机制的新设施。 
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 三. 执行进展 

 A. 第 1 阶段 

16. 审查的第 1 阶段于 2012 年 5 月开始，于 2012 年 12 月完成。在此期间，建

立了审查框架和工作方法，包括确定基本建设装修项目的关键组织目标和制定一

个项目评估方法。第 1阶段涉及到总部和总部以外的所有办事处。每一个办公地

点都上传可用信息到一个网上数据交换平台。海外房地产管理股审查了所有可用

信息，包括对大楼和房地状况事先状况的评估。 

17. 第 1 阶段涉及的办事处提供了有关房地整体情况的信息，包括建筑、结构、

服务和公用设施信息，以及消防、人身安全、无障碍环境、遗产、功能、空间管

理、预算、能源和水消耗、维修、安保和监视等信息。 

18. 这一阶段还包括同参与执行公共部门会计准则和企业资源规划项目(“团结”

项目)的各实务部门紧密协调，同时特别关注不动资产的库存以及规划和记录基

本建设项目的格式。这一点尤其重要，因为按要求，房地产的价值必须列入本组

织的财务报表，关于基本建设装修项目的记录也应不断准确地更新。 

19. 第一阶段所开展活动的详细清单如下： 

 (a) 确立了基本建设战略审查的框架和工作方法； 

 (b) 确立了项目的总体范围； 

 (c) 规定和确立了联合国设施基本建设装修项目的关键目标的详细定义； 

 (d) 确立了标准化的联合国自有房地产数据收集方法，其中包括： 

㈠ 建立一个数据交换平台； 

㈡ 制定一个以滚动方式收集数据以供比较的标准化框架； 

㈢ 制定一个用于聘请当地咨询人员的通用工作范围，其中包括准则，这样

就能够在每个办公地点以统一的方式全面评估建筑物和房地的状况； 

 (e) 制定一个根据关键组织目标，使用统一标准对项目进行评价和评估的初

步方法； 

 (f) 审查备选的行业标准筹资机制，以更好地支持长期维修方案。 

 B. 第 2 阶段 
 

20. 目前正开展的第 2 阶段是数据收集阶段，由总部以外各办事处根据关键的组

织目标实施。第 2 阶段涉及联合国完全拥有房地的办事处：亚的斯亚贝巴、曼谷、

内罗毕和圣地亚哥。这些办事处目前正在根据所提供的准则，进行一次状况和运
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转情况评估，其中包括详细审查各设施的物理和运转特点，诸如建筑、结构、服

务和公用设施、能源效率、防火、人身安全、无障碍环境、遗产、功能、空间利

用、预算、维修和安保措施等。这一阶段的成果将成为一个以最佳做法为基础的

基准，用于定期进行系统的评估，以便保持准确的设施数据。 

 C. 第 3 阶段 
 

21. 第 3 阶段是基本建设战略审查的最后阶段，计划于 2014 年开始。中央支助

事务厅将与总部以外各办事处和区域委员会协调，提供调查结果和更新滚动式方

案的结论性建议，其中包括一个 20 年期基本建设维修方案，这是一个用于监测

和报告各设施和项目执行情况的数据库，也是最后敲定的项目优先次序排定方

法。 

 

 四. 第 1 阶段的初步结果 
 
 

22. 第 1 阶段结束时产生的结果已经用于指导以后的阶段，同时应考虑到的事实

是，数据不一致或者每个办事处目前缺少可用资料的问题，对于充分评估当下的

维修需求而言仍是一个重大挑战。只有在建筑和房地评估完成后，才能对基本建

设维护的投资需求进行预测和报告，这构成了正在进行的第 2 阶段的核心活动。

如上所述，正在收集的数据将在第 3 阶段进行分析，在此期间还能对现有设施进

行对比评价。 

23. 第 1 阶段已显示，如果不考虑另外供资的多年期建筑项目，联合国秘书处目

前每年“投资”的资本仅占其房地产价值的不到 1%，而行业最佳做法是每年的比

例为 2%至 3%。此外，一个使用年限为 50 年的建筑在正常使用情况下(而不进行

必要的基本建设再投资)简单计算出的贬值率为每年 2%。中央支助事务厅认为，

目前被动的基本建设维护方法表明对建筑和房地的投资不足，导致现有资产的状

况逐步、迅速地恶化。 

24. 尽管基本建设战略审查的最终成果将是开展一次对未来基本建设项目和相

关费用的全面分析，但第 1 阶段表明，如果以行业规范为基准，要摒弃目前被动

的基本建设维护方法，将需要在未来的各两年期增加用于维修、改建和装修的经

常方案预算。 

 A. 确定重大基本建设支出项目和其他建筑活动的顺序 
 

25. 秘书处遵循大会关于确定重大基本建设支出项目排序的第 66/247、67/254

和 68/247 号决议，大会在这些决议中重申，秘书长必须确保不同时实施重大的

基本建设支出项目，以避免需要同时为这些项目筹措资金并进行监督。 

26. 关于总部长期房地需求的研究报告中提出的基本建设总计划、战略遗产计划

和北草坪摊款备选方案被普遍认为是主要的重大基本建设支出项目。不过应该记

http://undocs.org/ch/A/RES/66/247
http://undocs.org/ch/A/RES/67/254
http://undocs.org/ch/A/RES/68/247
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得，其他建筑项目尽管规模小得多，但也在进行中，包括非洲经委会新办公设施

的建造，非洲厅翻修的设计阶段以及为刑事法庭余留事项国际处理机制阿鲁沙分

支修建新设施。 

27. 下文表 2 列示正在进行的重大基本建设支出项目，以及正在进行和/或大会

正在审议的其他建筑活动。 

表 2 

重大基本建设支出项目和其他建筑活动的排序：预计时限，2013-2027 年 

项目 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

重大基本建设支出项目

总部——基本建设总计划

联合国日内瓦办事处——战略遗产计划

长期房地选项

北草坪 (摊款/备选方案1)

联合国广场5号(第三方供资/备选方案 3)

其他建筑活动

国际刑事法庭机制阿鲁沙分支——新建筑项目

非洲经委会—新办公设施建造

非洲经委会——非洲厅翻修

正在进行的建造、改建、改善和主要维修(预算第33款)

图例:

规划与设计阶段

建造阶段

仍待核准的项目  

28. 由于第 1 阶段完成以及第二阶段正在开展初步分析，未来可能开展的基本建

设项目的早期迹象越来越明显。目前正在确定项目，以解决工作人员和访客的健

康和安全关切，并延长建筑的预期使用年限。早期指标已确定若干项目，在这些

项目中采取的补救措施将有利于本组织以及本组织对所属房地产的长期管理。这

些项目包括亚太经社会秘书处塔楼，该楼的消防安全、防震、窗户更换和空间使

用效率等问题需要加以解决。在非洲经委会，已经发现旧办公楼和扩建的办公楼

在消防安全标准、基础设施和空间使用效率等方面面临巨大挑战。在联合国内罗

毕办事处，那些 30 多年前最初作为临时建筑建造的所谓的旧大楼需要更换或翻

新。 

 B. 确定项目的优先次序 
 

29. 已制定出一种初步的确定优先次序的方法，利用评价标准确定总部以外各办

事处在今后 20 年中可能需要开展的拟议主要维修、改建和新建建筑项目。这一
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方法高度重视要求达到有关健康与安全、安保、无障碍环境、能效和空间利用效

率等目标的当地和国际法规的项目，并努力在根据本组织目标确定需要采取紧

急、中期和长期行动的优先项目中有效地利用资源。 

30. 已经制定的方法包括三个主要步骤： 

• 项目确定 

• 项目评分 

• 优先等级建议 

31. 所建议的优先等级将由一个技术委员会确定。 

32. 收集数据和项目规划的标准化程序已经确立，以支持项目优先次序确定方

法，从而使潜在项目得到连贯一致的比较和评价。根据这一标准化程序，可以根

据支出类型、项目类型(例如空间管理、达到标准和主要维修)和工作领域(例如

土建工程、围护结构、完工装修、输送系统、暖通空调、防火和电气系统)对项

目进行分类。 

33. 既定标准程序还包括开展一项成本效益分析。 

34. 已制定一套用于项目评分(评价)的共同标准，以确保在各办事处确定的所有

项目中采用同样的方法。首先，评定某个项目是否达到了组织目标。随后开展一

项风险分析，通过发生的可能性以及后果的严重程度对风险的潜在影响进行量

化。优先标准的最终结果将依据组织目标得分、风险程度导致的扣分以及任何非

经济效益带来的加分的总和。根据组织目标获得的最高分数为 200 分，累计任何

加分后最高分数为 240 分。 

35. 项目的优先等级由其最高分数决定，并将与执行方案直接挂钩。优先等级有： 

• 紧急工程(>130 分)：1 至 3 年 

• 中期行动(85-129 分)：3 至 10 年 

• 长期行动(<85 分)：10 至 20 年 

36. 下文图一以图表方式概述项目优先次序确定过程： 
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图一 

项目优先次序确定过程 

选择组织目标

- 运作目标
- 管理目标

最高200分(每项100分)

选择组织目标

- 运作目标
- 管理目标

最高200分(每项100分)

计算风险程度

显示: 
- 可能性
- 严重程度

计算风险程度

显示: 
- 可能性
- 严重程度

非经济效益

- 显示5种效益
最大效益和程度

加分累计最高40分

非经济效益

- 显示5种效益
最大效益和程度

加分累计最高40分

总分

小计 + 非经济效益
.

总分

小计 + 非经济效益
.

小计 分数

组织目标
分数 x 

风险程度

小计 分数

组织目标
分数 x 

风险程度

项目优先次序项目优先次序

紧急工程 (≥130分): 1-3年

长期行动(<85): 10-20 年

中期行动 (85 -129分): 3-10年

 

 C. 维修和行业规范回顾 
 

37. 中央支助事务厅审查了符合行业标准的备选供资机制，这些备选机制将能够

最好地支持联合国秘书处所有设施的长期维修方案。这一努力也支持确定项目的

主次和优先顺序，以避免在同一预算期内实施多个大型项目。 

38. 第一阶段的结果显示，迄今为止的基本建设投资一直是被动的，因此也是不

正常的。根据行业标准和最佳做法，应将某房地产价值的 2-3%作为“年度化”维

修预算的起点，投入到维护设施之中。 

39. 如果只考虑方案预算(主要维修、改建和装修)项下的核定资源，就可以看出

经常预算经费还不足 1%。此外应该指出，“主要维修、改建和装修”已经演变到

包括其他资本化的支出类型，如加强安保和信息技术。应该将这些活动划为基本

建设支出，但这些活动不一定增加房地产价值，或更重要的是，不一定延长使用

年限或大幅提高房地产的适用性。 

40. 正如秘书长之前在关于设施管理的报告(A/54/628，第 24 段)中所报告的，

可比较的行业标准将是低值 2%、中值 3%、高值 4%的名义数字。在该报告发布当

年，基本建设供资水平约为房地产价值的 0.88%，低于行业标准中每年 2%的低值。

行政和预算问题咨询委员会在报告(A/55/7 及Add.1-10)中指出，联合国所拥有的

房舍的重大维修开支的现有实际水平远低于行业建议的最低水平。 

41. 下文表 3对联合国房地产的总体价值与2012-2013两年期和2014-2015两年

期方案预算下用于主要维修、改建和装修的核定资源进行指示性比较。 

http://undocs.org/ch/A/54/628
http://undocs.org/ch/A/55/7
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表 3 

2012 至 2015 年期间的维修再投资率 

(单位：千美元) 

工作地点 

房地产价值

(2012–2013)a
 

2012-2013

批款

维修再投资率

(年度)

房地产价值

(2014–2015)b

2014-2015 

估计数 

维修再投资率 

(年度) 

联合国总部 1 399 311.48 17 622.10 0.6 1 326 029.34 17 667.80 0.7 

日内瓦办事处 1 191 306.02 19 839.00 0.8 1 191 306.02 15 218.60 0.6 

维也纳办事处 93 016.39 3 717.10 2.0 93 016.39 3 438.20 1.8 

内罗毕办事处 106 857.85 6 363.20 3.0 61 846.08 6 734.60 5.4 

亚太经社会 117 962.70 3 638.90 1.5 111 361.38 2 836.00 1.3 

拉加经委会 136 600.00 2 484.40 0.9 15 830.67 2 535.50 8.0 

非洲经委会 237 811.56 4 102.20 0.9 84 800.46 4 936.10 2.9 

 共计 3 282 866.00 57 766.90 0.9 2 884 190.34 53 366.80 0.9 

 

 
a
 2012-2013 两年期的房地产价值是 A/66/6(第 34 款)中报告的保险值。 

 
b
 2014-2015 两年期的财产价值是 2013-2014 两年期总部以外办事处估值工作中算出的折旧 

  重置成本。 

 

42. 如上所示，近年来用于主要维修、改建和装修的核定方案预算资源始终低于

可视作行业标准的数值。长久以来的低水平维修活动已经导致推迟和延期的维修

工作形成累积，造成建筑物状况恶化，需要紧急修理以及需要定期实施大型建筑

项目。考虑到签订设计和建筑合同需要通过行政程序，解决被动修理的时限常常

超出预期，导致建筑状况日益恶化。在极端情况下，必要的基本建设改善长期推

迟，使大型项目经常需要多年才能完成，使本组织面临更大的风险，而如果能分

阶段、按计划地开展必要的工作，则不会面临这种风险。 

43. 今后，利用“团结”项目，设施管理人员将能够自动记录主要建筑组成部分

的使用年限周期更换时间表以及建筑组成部分的预防/运营维修时间表。这些组

成部分包括屋顶、电子机械系统和内部结构。这一自动工具将大幅度减少长期忽

视这些活动的可能性，从而提高总体建筑性能并保持房地产的价值。 

44. 维修延迟造成的影响如下文图二所示。如果维修被长时间延迟，一旦建筑状

况严重恶化，投资的效果就会有所削减。在某些情况下，修理在技术上不可行或

不具有成本效益，导致需要进行重大翻修。 

http://undocs.org/ch/A/66/6(
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图二 

维修延迟造成的影响 

状况

良好

较好

一般

较差

很差

恶劣

报废

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

年龄

残存使用寿命的比例很低

状况显著恶化

 

45. 审查工作第1阶段产生的建议之一是对本组织所属和运营的建筑设定一个最

低折旧门槛，从而避免建筑状况恶化到需要花费重大基本建设支出以进行彻底翻

修的地步。这一再投资的水平根据设施管理的行业标准和最佳做法而确定，同时

考虑到本组织的需求。施工中的翻修资产在资产负债表中另行列示，只有在开始

使用时才将其资本化，列入基础资产。 

46. 拟议要保持的最低目标是建筑物的残存使用年限为 25 年。这意味着，对于

一座年龄超过 25 年并且假设其全部使用年限为 50 年的建筑物，应该有足够的投

入资本并长期加以改善，以增加其房地产价值，并将其残存使用年限维持到 25

年，而不必实施重大的基本建设项目。下文图三以图表形式展示这一过程。 

图三 

基本建设投资：使建筑物维持规定的残存使用年限 

最高折旧门槛

最低折旧门槛

D
RC

2014 2018 2022 2026 2030 2034 2038 2042 2046

折
旧

(
$)

财政年度  
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47. 基本建设战略审查首先提议准确地预测和估计基本建设需求，一旦确定这类

需求，即提出可能的备选供资办法供会员国审议。其目的是确定一些机制，更好

地反映基本建设项目的多年期性质，并有助于减少或抑制采用被动方法时出现的

基本建设支出水平波动的现象。审查工作还将努力削减费用，如通过减少能耗等

增效措施，以及通过更有效地利用现有空间来减少总体空间需求，这将减少各会

员国的整体费用。 

48. 需要在适当时候进行进一步审查的一个备选方案是，设立一个独立的多年期

基本建设储备基金，独立于主要维修、改建和装修项下核定的两年期方案预算资

源。这一基本建设储备基金将仅用于支付固定资产的基本建设投资，而不用于日

常维修业务或扩建计划。这一基金可以有多个来源，包括自愿捐款、杂项收入和

租金收入。 

49. 值得注意的是，设立基本建设基金是联合检查组根据对行业最佳做法的审

查，在其关于建筑管理情况的第 2001/1 号报告中提出的建议。 

 

 五. 项目规划和汲取的经验教训 
 
 

50. 在制定基本建设战略审查的同时，为了筹备可能因审查结果而得到资金和优

先开展的项目，并且为了持续地把实际项目管理程序同本组织的最佳做法挂钩，

中央支助事务厅已经开始制定项目管理准则，专门用于在总部以外办事处实施的

重大建设项目。 

51. 虽然这些准则目前处于形成阶段，但其中考虑到了大会第 64/243 号决议，

大会在该决议中请秘书长在为今后的建筑项目和主要维修项目拟订全面的行政

和技术程序以及管理和建筑项目导则时，确保严格遵守相关决议，特别是关于采

购的决议，并汲取在规划和执行基本建设总计划中的经验教训。 

52. 这些准则将使联合国秘书处各办事处能够更有效地管理重大建筑项目，并将

提供一个全面的方法，用于指导联合国组织流程中各个项目管理领域的行动，其

结构要遵循重大建筑项目的项目阶段，同时强调每个阶段的相关组织流程，包括

采购、行政和立法等领域的流程。 

53. 准则中着重介绍从本组织最近实施的重大基本建设项目，特别是基本建设总

计划中汲取的经验教训，并且在规划未来的重大基本建设投资项目时也将考虑到

这些经验教训。这些经验教训包括但不限于以下方面： 

 (a) 有必要在重大基本建设项目开始时就建立足够的项目管理，其中包括高

层领导以及一个按领域划分的正规治理结构； 

 (b) 所有利益攸关方从一开始就必须界定和商定项目范围，并且要早日纳入

范围和预算控制和跟踪程序，以保证在预算范围内如期交付项目； 

http://undocs.org/ch/A/RES/64/243
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 (c) 必须开展全面的预算编制过程，其中纳入所有项目费用； 

 (d) 一个明确的采购战略应该是初期项目规划阶段的一部分，该战略要使用

一个合适的模式，在最大限度降低项目风险的同时确保成本和交付日期； 

 (e) 在项目施工开始前就需要建立起有效的变更管理程序和控制机制，因为

施工期间的变更给项目时间表和预算都带来风险； 

 (f) 必须定期评估项目风险，纳入降低风险的措施，并准备充足的预算和非

预算应急资金，以应付意外情况。 

54. 中央支助事务厅在项目管理和设施管理方面发挥的持续整体作用，是协调并

向海外工作地点或总部以外办事处提供技术指导、咨询和支持。不过，如果实施

的是重大基本建设项目，则所有权和首要管理职责必须继续由当地办事处承担。 

 

 六. 治理和长期房地产管理 
 
 

55. 对基本建设战略审查和持续制定基本建设预算承担总体责任的办公室是管

理部的中央支助事务厅。对基本建设项目实施情况的管理将继续由总部以外办事

处获得授权的行政部门负责。 

56. 基本建设战略审查最后阶段的治理结构应提供高级别指导，以确保本组织的

高级管理层正式确认所有关键目标、结果和结论。根据最近在重大基本建设项目

上的做法，设想成立一个指导委员会，对基本建设战略审查进行指导并确定项目

的优先顺序。该委员会的成员包括来自总部和总部以外办事处高级管理层的代

表。指导委员会中将不仅包括与建筑直接相关的成员，而且也包括能够指导基本

建设需求的运营伙伴和最终用户，在出现可能对基本建设投资需求产生影响的更

广泛组织目标(如安保、信息技术和会议服务)时加以界定。 

57. 从长远角度看，本组织内显然需要有专门资源来开展及维持长期的基本建设

规划方案，以确保这一流程不会停滞。为此，必须建立随叫随到的咨询部门和内

部资源，支持设施管理部门进行定期更新并为项目编制有效的预算。一旦在每个

办事处或工作地点建立起全球性的不动产数据库，并将之作为共同的设施信息和

管理标准，“团结”项目将为本组织带来行政管理优势。不过还必须认识到，国

际公共部门会计准则中有大量提交资产报告的规定，因此对资产记录保存、会计

和管理活动的要求更多。在考虑长期房地产管理时，这些不同因素之间的互动将

非常重要。 

 

 七. 接下来的步骤和时间表 
 
 

58. 下文图四列示最终完成数据收集过程、数据分析以及就基本建设战略审查的

总体结果提出最终报告的时间表。 
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图四 

基本建设战略审查时间表 

Commencement of the SCR
Phase 1- Develop framework and guidelines
Phase 2 - OAHs develop local capital plans
Report to First resumed 68th session of GA
Phase 3 - Develop overall capital plan
Report to Main part of 69th session of GA
GA consideration of SCR overall capital plan

Q2 Q3 Q4Q2 Q3 Q4Q1 Q1Q2 Q3 Q4 Q1Activity
2012 2013 2014 2015

Q1 Q2 Q3 Q4

 
 

59. 如前所述，基本建设战略审查的目的是成为一个不断更新的滚动方案。应该

记得，在拟订 2014-2015 两年期拟议方案预算时，基本建设战略审查仍处在早期

阶段，因此第 1 阶段的结果一部分作为因素纳入了规划过程，例如对格式进行标

准化，以及确保拟议项目遵守共同的组织目标。 

60. 如上图所示，基本建设战略审查应及时完成，以便提交给大会第六十九届会

议。会员国此后就这一问题发出的指示将在既定预算程序中予以相应处理。 

61. 更具体地说，基本建设战略审查接下来的步骤包括： 

 (a) 总部以外办事处最终完成数据收集过程、数据分析和咨询报告； 

 (b) 完成本报告所载项目时间表中概述的基本建设战略审查第 2 阶段和第 3

阶段； 

 (c) 为审查工作第 3 阶段成立指导委员会； 

 (d) 最终完成项目准则和汲取的经验教训，供以后的重大基本建设项目举措

使用。 

62. 秘书长打算就基本建设战略审查的最终结果向大会第六十九届会议提出报告。 

 

 八. 大会应采取的行动 
 
 

63. 请大会注意到本报告。 

基本建设战略审查开始 

第 1  第 2  第 3  第 4

季度  季度  季度  季度

   2012 年    2013 年    2014 年     2015 年

活动 
第 1  第 2  第 3  第 4

季度  季度  季度  季度

第 1  第 2  第 3  第 4 

季度  季度  季度  季度 

第 1  第 2  第 3  第 4

季度  季度  季度  季度

第 1 阶段——制定框架和准则 

第 2 阶段——总部以外办事处制定当地的基本建设计划，向大会

第 3 阶段——制定基本建设总体计划，向大会第六十九届会议主要

大会审议基本建设战略审查的基本建设总体计划 

第六十八届会议续会第一期会议提交报告 

会期提交报告 
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附件 

  联合国秘书处不动产组合概览 
 

 

 一. 非洲经济委员会 
 

 
 
 

建筑物 

价值(美元)

(折旧重置成本)
a

总面积

(平方米) 建造年份 年龄 翻修年份 

残存使用

年限

1. 非洲厅大楼 2 238 679 6 576 1961 52 待定 7

2. 旧办公大楼 3 108 158 10 612 1961 52 待定 7

3. 扩建的办公大楼 12 293 307 20 655 1976 37 待定 13

4. 餐厅大楼 1 501 593 5 270 1976 37 待定 13

5. 图书馆大楼 1 651 243 5 664 1976 37 待定 13

6. 联合国会议中心 61 871 957 42 184 1996 17 待定 33

7. 附属建筑和展馆、温室及发电机房 940 044 7 603 1996-2004 9-17 待定 33

8. 代表登记大楼 224 209 714 2005 8 待定 33

9. 邮件登记大楼 225 913 720 2007 6 待定 33

10. 新办公大楼 待定 待定 2013 0 待定 50

联合国会议中心周围的附属建筑物 745 356 3 087 － － － －

 共计 84 800 459 116 946 不具备 不具备 不具备 不具备

 
 

 
a
 关于价值、总面积、建造年份和年龄的资料载于 2014 年 1 月非洲经委会《公共部门会计准则财务状况期初报表估值》。 
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 二. 拉丁美洲和加勒比经济委员会 

 
 
 

建筑物 

价值(美元)

(折旧重置成本)
a

总面积

(平方米) 建造年份 年龄 翻修年份 

残存使用

年限

1. 拉加经委会大楼 8 902 652 14 650 1966 47 2013 25

2. 北大楼 2 168 534 2 668 1989 24 不具备 25

3. 印刷大楼 809 036 970 1989 24 不具备 25

4. 拉加经委会中心大楼 719 344 1 486 1975 38 不具备 25

5. 礼堂(健身房)大楼 136 950 644 1983 30 不具备 25

6. 安保大楼 843 096 499 2007 6 不具备 25

7. 附属大楼 196 217 258 1992 21 不具备 25

8. 餐厅大楼 1 144 486 687 2013 － 不具备 40

9. 停车库 910 352 3 553 2004 9 不具备 40

 共计 15 830 667 25 415 不具备 不具备 不具备 不具备

 
 

     
a
  关于价值、总面积、建造年份和年龄的资料载于2013年拉加经委会《公共部门会计准则财务状况期初报表估值》。 
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 三. 亚洲及太平洋经济和社会委员会 

 

 

 

 

 

 

建筑物 

价值(美元)(2013 年

折旧重置成本)
a

总面积

(平方米)b 建造年份 年龄 翻修年份 

残存使用

年限

1. 会议中心 72 515 511 50 730 1993 20 不具备 30

2. 秘书处大楼 25 049 926 29 532 1975 38 不具备 20

3. 服务楼 13 795 941 19 727 1975 38 不具备 20

 共计 111 361 378 99 989 不具备 不具备 不具备 不具备

 
 

    
a
 按照 32.88 的联合国财务业务汇率(2013 年 12 月)，把泰铢换算成美元。 

    
b
 关于价值、总面积、建造年份和年龄的资料载于 2013 年亚太经社会《公共部门会计准则财务状况期初报表估值》。 

 

 

2. 秘书处大楼 

3. 服务楼 

1. 会议中心 
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 四. 联合国日内瓦办事处 

 

 

建筑物 

价值(美元)

(保险价值)
a

总面积

(平方米)b 建造年份 年龄 翻修年份 

残存使用

年限

A. 大会大楼 160 493 841 45 772 1937 76 待定 待定

B. 图书馆大楼 91 316 825 14 934 1937 76 待定 待定

C. 理事会大楼 74 081 905 14 393 1937 76 待定 待定

AB 号楼 28 694 730 待定 1937 76 待定 待定

AC 号楼 53 456 508 待定 1937 76 待定 待定

S1 秘书处大楼 92 401 778 21 617 1937 76 待定 待定

S2 秘书处大楼 － 待定 1937 76 待定 待定

D号楼 18 647 619 4 671 1950 63 待定 待定

E1 号楼 291 196 698 45 240 1974 39 待定 待定

E2 号楼 － 33 058 1974 39 待定 待定

F Pregny 大门 12 561 690 1 383 2006 7 待定 待定

邮局大楼 5 629 321 1 557 2008 5 待定 待定

地下停车库(在 E1-E2 号楼) 待定 待定 1974 39 待定 待定

基础设施和其它外围建筑物 362 465 104 待定 杂乱不一 待定 待定 待定

 共计 1 191 306 019 182 625 不具备 不具备 不具备 不具备

 

     
a
 关于价值的资料载于 2013 年 4月《公共部门会计准则财务报表》电子版草案。 

    
b
 关于总面积、建造年份和年龄的资料载于 2013 年 5 月《战略遗产计划全面报告》。 

A 

B C 

E2

S2
AC 

D 
AB 

F 

CCO 

E1 

S1 
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 五. 联合国内罗毕办事处 

 
 
 

建筑物 

价值(美元) 

(折旧重置成本)
a
 

总面积

(平方米) 建造年份 年龄 翻修年份

残存使用

年限

1. 新办公大楼 23 425 510 25 360 2009-2010 4-5 不具备 30

2. 预制办公大楼 1 297 536 3 672 2009-2010 4-5 不具备 20

3a. M、N、P、R、S、T号办公区 4 924 748 13 928 1983-1985 30-28 2005-2012 10

3b. Q、U、V、W、X号办公区 6 929 800 13 047 1992 21 10-15

4. 中央区、图书馆、会议中心 

  和文件印刷大楼 

12 657 868 30 934 1983-1985 30-28 2008-2009 

and 2012

5-20

5. 中央物资管理设施 1 860 475 2 815 2007-2009 4-6 不具备 25

6. 安保(大门边房和访客厅) 1 367 225 953 2001-2005 8-12 不具备 25

7．A-J 号办公区 4 400 438 12 137 1975 38 2005-2012 5

8. 娱乐中心 2 310 005 2 674 2005 8 不具备 25

9. 多层停车库大楼 2 672 479 6 925 2011 2 不具备 35

 共计 61 846 084 112 445 不具备 不具备 不具备 不具备

  

 
a
  关于价值、总面积、建造年份和年龄的资料载于 2014 年联合国内罗毕办事处《公共部门会计准则财务状况期初报表估值》。 
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 六. 联合国维也纳办事处 

 
 

 

建筑物 

价值(美元)
a
 

(折旧重置成本)
b
 

2011 年 6 月 总面积(平方米) 建造年份 年龄 翻修年份 残存使用年限

1. A 号楼 66 249 669 67 489.45 1979 34 2008
 c
 待定

2. B 号楼 23 358 365 28915.55 1979 34 2008
 c
 待定

3. C 号楼(会议中心) 4 929 432 48 282.87 1979 34 2013
 c
 待定

4. D 号楼 59 926 365 54 413.36 1979 34 2008
 c
 待定

5. E 号楼 30 021 731 37 970.85 1979 34 2008
 c
 待定

6. F 号楼 86 136 627 74 478.73 1979 34 2009
 c
 待定

7．G号楼 49 567 369 32 578.70 1979 34 2009
 c
 待定

8. J 号楼 待定 819.12 1979 34 2009 待定

9. M 号楼(会议中心) 68 106 903 30 135.30 2009 4  待定

10. K 号楼(儿童看护中心) 1 718 583 1 455.68 2001 12  待定

11. 1 号门 2 172 929 686.06 1979 34 2011 待定

12. 2 号门 1 240 19.16 1979 34 2009 待定

13. 3 号门 4 63.68 1979 34 2010 待定

14. 4 号门 4 503 59.22 1979 34 2010 待定
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建筑物 

价值(美元)
a
 

(折旧重置成本)
b
 

2011 年 6 月 总面积(平方米) 建造年份 年龄 翻修年份 残存使用年限

15. 5 号门 2 908 44.93 1979 34 2010 待定

P1+P2 4 274 228 1 800.00 1979 34  待定

基础设施和其它外围建筑物 11 495 756 待定 杂乱不一 待定 待定 待定

 大院共计 407 966 610 379 212.66 不具备 不具备 不具备 不具备

 

注： A/68/6(Sect.33)中指出，维也纳的改建和装修按照设在维也纳国际中心的四个组织之间的协定进行。联合国维也纳办事处的份额依据目前的

22.670%的比例。就本报告而言，联合国维也纳办事处的直接价值被认为是 92 486 030 美元，相当于维也纳国际会议中心价值(407 966 610 美元/311 

686 485 欧元)的 22.8%。 

  a
  关于价值、总面积、建造年份和年龄的资料载于 2011 年为原子能机构作的《维也纳国际会议中心财务状况期初报表估值》(不是联合国公共部门会

计准则)，但符合公共部门会计准则。 

  b
  按照 0.764 的联合国财务业务汇率(2013 年 11 月)，把欧元换算成美元。 

  c
  清除石棉项目。 
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 七. 联合国总部 

 

 
 

 

建筑物 

价值(美元)

(折旧重置成本)
 a

总面积(平方米) 建造年份 年龄 翻修年份 残存使用年限

1. 秘书处大楼 505 009 357 83 583 1950 63 2013 50

2. 会议大楼 248 425 614 41 085 1950 63 待定 50

3. 大会堂大楼 119 034 104 待定 1952 61 待定 17

4. 达格·哈马舍尔德图书馆 11 585 311 11 014 1980 33 待定 待定

5. 南配楼 3 996 675 3 650 1980 33 待定 17

6. 北草坪临时大楼(周转楼) 104 107 864 24 652 2009 4 待定 46

7. 训研所大楼 6 182 515 5 143 1946 67 待定 25

8. 撒敦广场(秘书长官邸) 10 625 464 1 304 1946 67 待定 37

9. 地下停车库(地下室) 317 062 438 162 085 1948 65 待定 37

 共计 1 326 029 342 332 516 不具备 不具备 不具备 不具备
 

  a
  关于价值、总面积、建造年份和年龄的资料载于 2013 年 12 月《公共部门会计准则财务报表估值》第一卷草案。 

6 

2 

3 

1 4 

5 
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词汇表 
 

下面是基本建设战略审查的文件、制定和建立过程中所使用术语的定义： 

 (a) 预防/运营维修：按要求定期进行的维修，使一个建筑系统或组成部分

在正常的预期使用年限中能够发挥功能。这些属于运营支出，不是基本

建设支出。这类例子包括更换暖通空调系统的空气过滤器和换灯泡； 

 (b) 重大维修：更换一个特定建筑系统的某些或所有组成部分，或一个主要

的建筑设备，从而有助于大大延长预期使用年限，加强一个重大建筑系

统和组成部分的可用性和功能。这类支出属于基本建设支出。例子包括

改变暖通空调系统空气处理机组的马达或泵，以及更换灯具； 

 (c) 改建和装修：装修整个建筑物或建筑物的一部分，这是由于按照使用年

限时间表需进行更换，或采用新设备。这类支出属于基本建设支出。例

子包括：由于迁入新租户，对办公室进行内部装修，以及装修大堂； 

 (d) 新建筑：由于出现新要求而建造一个新建筑，这类要求有：人员编制增

加或设立了一个新职能。在近期内，除了更换现有建筑外，秘书长没有

为本组织建造新建筑的设想，只有纽约有此可能； 

 (e) 重大翻修：对现有建筑物进行彻底修复，这经常是由于长期以来对基本

建设装修的投资不足； 

 (f) 在建工程账户：为处理多年期恢复和新建筑项目而设立的账户； 

 (g) 建筑组成部分：由于建筑物施工过程复杂，以及建筑物的面积和价值大，

因此用建筑组成部分来描述建筑物的各个部分，各部分因建筑类型和用

途不同而有不同的使用年限。这些部分包括外墙、屋顶、室内和服务； 

 (h) 标准使用年限：一个建筑物或建筑组成部分以正常使用以依据得出的预

期年限，同时假定进行标准的运营维护； 

 (i) 残存使用年限：根据一个建筑物或某组成部分的年龄和状况得出的该

建筑物或组成部分的预期残存年限；残存使用年限可以因基本建设装

修而得以延长。 

 

 

 


