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第七十届会议 

议程项目 134 

2016-2017两年期拟议方案预算 

  关于联合国总部 2015 年至 2034 年期间长期办公房地需求的

研究 

  秘书长的报告 

 摘要 

 依照大会第 69/262 号决议第七节的规定，本报告根据要求提供资料，说明联合

国在纽约的长期办公房地需求情况。报告全面分析了 4 个被大会认为是可行的备选

方案：(a) 北草坪，通过摊款供资；(b) 北草坪，通过融资供资；(c) 联合国房地产

开发公司(DC-5 号大楼)，通过租赁到拥有的安排供资；(d) 维持现状(商业租赁)。 

 本报告介绍了用于 50 年期间财务分析的主要假设和估计所需的空间，包括人员

规模预测和灵活工作场所战略可能造成的影响、“团结”项目，以及纽约全球服务提

供模式等。报告还介绍了这项研究所包括的其他因素：联合国总部建筑群的建筑完

整性、时间安排的考虑和信用评级。 

 四个备选方案中，DC-5 号大楼备选方案是最具成本效益，该方案使联合国有机

会将其目前在商业租用空间的大多数工作人员合并到一座大楼里，并提供在租期 30

年届满后的所有权和可出售的资产。 

 建议大会注意到该报告，请秘书长进一步拟订 DC-5 号大楼备选方案的提案，

作为非常可行和认真的备选方案，授权秘书长采取必要步骤加以执行，并在

2016-2017 两年期拟议方案预算之外为同一期间拨出 2 515 400 美元，这笔资金从应

急基金中支取。 
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 一. 导言 
 

 

1. 大会在第 69/262 号决议第七节中认识到需要解决本组织的长期办公房地问

题，并请秘书长在第七十届会议上就该决议确定的可行办法提供最新全面情况。 

2. 在审议了秘书长上一次报告(A/68/734)提出的 10 个备选方案之后，大会确定

了 4 个可行的备选方案，包括： 

 (a) 通过特别摊款供资在北草坪上修建一座新楼； 

 (b) 通过第三方筹资供资在北草坪建造一座新楼； 

 (c) 由联合国房地产开发公司先租赁后拥有的安排在罗伯特·摩西运动场建

造一座新楼，称为 DC-5 号大楼； 

 (d) 维持现状，即按照当前安排继续商业租赁。 

3. 大会敦促秘书长确保平等对待所有 4 个备选方案，以便在解决其长期办公房地

需求方面确保为本组织获得尽可能好的条件，并要求提供最新资料，说明上述 4 个

备选方案，其中包括：财务费用、相关分析时期的准确费用预测，以及办公空间需求

和设计要求。就备选方案 3 来说，大会指出，该方案似乎是非常可行和认真的备选方

案，还请提供最新资料，说明根据初步信用评级的财务费用，以及拟议的租赁条款。 

4. 大会还请提供最新资料，说明影响到这项研究的其他因素，包括：继续实施灵活

工作场所战略的情况，以及就将对办公空间需求的预测所产生的影响经统计证实的

估计；实施“团结”项目和新的全球提供服务模式对工作人员数目、技能和地点可能产

生的影响；以及必须尊重联合国建筑群的建筑完整性和设计顾问委员会的原始设计。 

 二. 主要假设和估计空间需求 
 

 

 A. 人员规模数字 
 

5. 2015 年至 2034 年期间长期办公房地需求研究的出发点是审视驻纽约联合国

人员的总规模。“人员规模(即包括工作人员、咨询人、实习生及其他工作人员)”

的定义与以往的报告相同。为编写本报告，从秘书处各参与部门和办事处的执行

办公室，并从已表示有兴趣与秘书处在同一地点办公的各专门机构、基金和方案

获得最新的人员规模数据。 

6. 根据大会第 67/254 A 号决议和上一份报告(A/68/734)，项目小组就参与者和

潜在参与者的两个主要群体分析了各种长期办公房地的备选方案：(a) 秘书处和

其他办事处；(b) 秘书处、其他办事处及基金和方案。 

7. 与秘书处包括在一组的“其他办事处”包括目前和历史上因人员少均向秘书处

分租空间的 36 个专门机构、基金和方案及其附属办公室的办事处。这些办事处包括国

际公务员制度委员会、联合国教育、科学及文化组织、粮食及农业组织以及其他机构。 

http://undocs.org/ch/A/68/734
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8. 一些基金和方案已表示有兴趣参加关于长期办公房地的研究；这与上一份报

告的情况不同。 

9. 本报告各参与基金和方案包括联合国开发计划署(开发署)、联合国促进两性

平等和增强妇女权能署(妇女署)和联合国人口基金(人口基金)。现在时机对妇女

署和人口基金有利的决定性因素是，备选方案 3(DC-5 号大楼)预计推迟的启用日

期大约正好是这些实体当前的商业租赁的终止日期。开发署的大部分工作人员目

前在 DC-1 号大楼办公；因此，这一租赁期满时间始终是有利于开发署的一个决

定性因素，而且，开发署已列入上一次报告。 

10. 截至 2020 年驻纽约的参与基金和方案预计总人数是 1 300 人，包括由于调至

其他地点和其他因素预计增长和减少的人数。 

11. 截至 2015 年在纽约的人员规模的细目列于表 1。 

表 1 

人员规模细目 

 

2013 年 

(根据 A/68/734) 

2015 年(目前人员规模) 

 

秘书处 

及其他办事处 

秘书处、其他 

办事处及基金和方案 

    A. 总部人员规模(按实体开列)    

 联合国各部 8 516 8 516 8 516 

 其他办事处 227 340
a
 340 

 基金和方案 850  1 300
b
 

 共计 9 593 8 856 10 156 

B. 联合国所属物业和无办公空间职位中

的人员规模    

 房地内/自有 3 898 3 898 3 898 

 无办公空间 937 916 916 

 共计 4 835 4 814 4 814 

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 

4 758 4 042 5 342 

 

 a 本项研究包括属于约 36 个其他小办事处的 340 名工作人员，这些办事处目前的房地需求是

通过分租秘书处房地外的租赁办公空间加以满足。 

 b. 包括预计到 2020 年在纽约的开发署预计工作人员，以及未列入前一份报告的妇女署和人口

基金的工作人员。 

 B. 灵活办公空间战略 
 

12. 在第 69/262 号决议第七节第 10 段中，大会请秘书长开展进一步分析，以获

得经统计数据证实的关于实施灵活工作场所战略将对办公空间需求的预测产生

的影响的估计，以便用于关于长期办公空间需求的研究。 

http://undocs.org/ch/A/68/734
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13. 经过初步研究和印发关于在联合国总部执行灵活工作场所的报告(A/68/387)

之后，秘书长估计，现有办公空间尤其是自有的空间利用率可增加约 25%，从而

减少商业租赁空间大约 20%。这符合每人典型办公空间 176 毛平方英尺的平均空

间利用率，这就意味着，与基本建设总计划完成之后房地占用情况相比，约有 630

名新增工作人员可以在现有的秘书处大楼办公。在上次关于总部长期办公房地需

求的报告(A/68/734)中，这些指标被用于确定空间需求。 

14. 自那时以来，秘书长已进一步发展了在纽约的灵活工作场所战略方案，根据

试点项目的审查结果和成果进一步完善办公空间环境的通用设计方案，并制订了

在纽约执行灵活工作场所战略方案的全面业务论证。业务论证采用一般规划策略

并将这些策略适用到实际的办事处/部门；结果，根据不同的工作类型确定了不同

办公室空间解决办法，并制订了一项在某些租赁终止日期之前放弃这些租赁空间

的策略。这些工作的结果载于上一份报告中。 

15. 按照大会第 69/274 A 号决议关于秘书处应继续在总部执行灵活工作场所计

划的下一步骤的要求，目前正在实施灵活工作场所战略。 

16. 在最新的研究中，基于详细分析了秘书处大楼所支助的各种类型工作之后，

原本估计该大楼可增加安排 630 名工作人员的人数已增加到 800 人。因此，原来

的 176 毛平方英尺每人平均空间利用率减少为每人约 168 毛平方英尺。 

17. 经统计数据证实关于实施灵活工作场所战略将对办公空间需求的预测产生

的影响所作的最新估计列在本报告中，详见表 2。 

表 2 

到 2018年计划执行灵活工作场所战略后的人员规模假设细目 

 

秘书处及 

其他办事处 

秘书处、其他办事处 

及基金和方案 

   A. 总部人员规模(按实体开列)   

 联合国各部 8 516 8 516 

 其他办事处 340 340 

 联合国各基金和计(规)划署 — 1 300 

 共计 8 856 10 156 

B. 联合国所属物业和无办公空间职位中的人员规模   

 房地内/自有 4 698 4 698 

 无办公空间 916 916 

 共计 5 614 5 614 

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 

3 242 4 542 

http://undocs.org/ch/A/68/387
http://undocs.org/ch/A/68/734
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 C. 人员规模情况 

18. 如上一份报告所述，未来的办公房地需求预计将出现三种情况： 

 (a) “1.1%年增长率”设想是基于过去连续二十年的历史趋势，其中包括方

案拟订的增加和减少产生的净影响； 

 (b) “无增长”设想基于以下假设：今后方案的可能增加和减少不会对总需

求产生净影响； 

 (c) 根据“0.5%年下降率”的设想，方案的增加和减少将由诸如实施“团结”

项目和纽约全球服务提供模式等因素所部分抵消。 

19. 对上述三种人员规模设想的预测是为了估算 2015至 2034年间联合国自有房

地以外需要办公空间的人员规模。 

 D. “团结”项目和全球服务提供模式可能产生的影响 

20. 秘书长向大会第七十届会议提交了一份关于联合国秘书处全球服务提供模

式框架的报告(A/70/323)。根据秘书长关于建立一个真正的全球秘书处的目标，

全球服务提供模式设想了一个能够更好地执行任务的秘书处，并能得到随时随地

提供所需服务的行政支助。 

21. 关于长期办公房地需求，秘书处假定总部的人员配置水平在今后 20 年中的

可能变化，包括因实施“团结”项目和新的全球服务提供模式以及不断变化的任

务规定所产生的变化，将在本报告中提出的三种人员规模设想中得到满足，这些

变化从每年下降 0.5%到 1.1%的年增长率。 

22. 人员规模设想预测的最新细目列于表 3。 

表 3 

人员规模预测：需要联合国自有房地以外的办公空间 

 2015 年 

人员规模增长 

(百分率) 2020 年 2034 年 

     
   1.1 3 688 5 076 

秘书处和其他办事处-房地外/租赁 4 042 无增长 3 242 3 242 

  -0.5 3 045 2 521 

   1.1 4 988 6 592 

秘书处、其他办事处及基金和 

方案-房地外/租赁 

不适用 无增长 4 542 4 542 

  -0.5 4 345 3 733 

 

 

http://undocs.org/ch/A/70/323


 A/70/398 

 

7/31 15-16492 (C) 

 

 E. 房地产整体组合中的自有与租赁比例 

23. 秘书长前几份报告包括确定和审议纽约房地产组合达到 80:20 的理想自有与

租赁比率，作为确定整体空间需求的一个主要因素。建立这一比例目的是为了确

保本组织能够最大限度地利用自有空间，同时保留部分商业租赁空间，以便为今

后工作人员数目的波动、尤其是一次性变动保持最大限度的灵活性。 

24. 在本报告中，该比例已不再被视为一个决策的因素。这一变动的原因是，根

据下文第 25 段所述，根据正在审议的各种备选方案，其他因素优先于该比例。此

外，据回顾，在其他工作地点，包括总部工作地点和各经济及社会委员会，秘书

处所有工作人员被安置在自有或捐赠的有使用权的房地(除在日内瓦的联合国人权

高级专员办事处之外，但该办事处将在战略遗产计划完成后在万国宫内办公)。 

25. 就备选方案 1 和 2 来说，在北草坪建楼，对总部建筑群建筑设计完整性的考

虑，以及设计顾问委员会的设计均限制了大楼的面积，因此，预先为各种不同的

人员规模情况确定了相应的自有与租赁比例。就备选方案 3(DC-5 号大楼)来说，

根据与东道国政府官员达成的允许使用土地的谅解备忘录，大楼的面积是由尽可

能利用该地址可允许开发的面积所确定。 

 F. 估计空间需求 

26. 两个主要组成部分包括本报告所述的办公空间总需求：办公室空间和支助或

辅助空间。鉴于目前正在分析的 4 个备选方案所需面积各异，按照大会第 69/262

号决议第七节第 5 段关于确保平等对待所有备选方案的规定，已考虑到每一种方

案的类似要求(但有一些调整，其理由见下文第 27 段)。 

27. 大楼支助空间的第三组成部分也纳入了全面研究。这些空间包括大厅、机械

设备室、信息技术和安保设备室，以及确保所有建筑物功能正常的房舍维修储存

室。这些空间影响了备选方案的总体费用，无论是在新建大楼或商业租赁的方案

中，这些空间列在财务分析中，但未列入表 4。 

办公空间需求 

28. 办公空间是指一般工作活动使用的办公室，包括个人活动/需要集中精力的

活动以及协作活动。这一类空间包括秘书长关于联合国灵活工作场所战略适用问

题的全面业务论证的报告(A/69/749)所述的所有“组件包”。它们是：个人工作空

间(完全封闭的个人办公室和个人工作站)、办公楼层内的会议室(供 2-16 人使用

称为“小房间”和“中房间”的会议室)、专心工作隔间、存档室、配餐室、复

印/工作间、公开会议区、休息室和接待区。每个备选方案和每个人员规模假设对

办公空间的面积要求，是由工作人员人数乘每人 168 毛平方英尺加以确定。 

辅助/支助空间需求 

29. 除了这些基本的办公空间需求，其他所需的方案要素是共用会议室，称作

16-24 名人员使用的“大会议室”，以及达格·哈马舍尔德图书馆和南配楼的搬迁

http://undocs.org/ch/A/69/749
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方案功用。按照大会第 69/274 A 号决议第八节第 14 段，以及秘书长关于执行基

本建设总计划第 13 次年度进展报告(A/70/343)所述，长期办公房地研究正在研究

满足这些功能最具成本效益的方式。 

30. 各种人员规模假设总的办公空间需求概述在表 4 中。 

表 4 

2020年房地外办公空间的总需求预测 

(毛平方英尺) 

人员规模假设 

办公空间：仅包括 

秘书处和其他办事处 

办公空间：秘书处、其他 

办事处及各基金和方案 

辅助/ 

支助空间 

办公空间总数：秘书处、 

其他办事处及各基金和方案 

     无增长 544 656 763 056 319 758 1 082 814 

增长 1.1% 619 653 838 053 319 758 1 157 811 

减少 0.5% 511 640 730 040 319 758 1 049 798 

 

 

31. 鉴于每个备选方案的总面积各异，另外，无论每一备选方案所需的空间是自

有或租赁，总面积也是各异，因此，本研究报告已经就如何满足辅助/支助空间的

安排作出了一些假设，详见表 5。为规划目的，假定达格·哈马舍尔德图书馆公

共功能仍将在曼哈顿一个自有空间，但大约只有目前图书馆一半的面积。其余部

分的图书馆功能在很大程度上涉及收藏资料，或“书库”，这些收藏资料将搬进

曼哈顿以外较便宜的商业租赁空间。 

表 5 

每一种备选方案的辅助和支助空间 

(毛平方英尺) 

自有或租赁 

备选方案 1&2 

北草坪大楼 

备选方案 3  

DC-5 号大楼 

备选方案 4 

维持现状 

    
新建大楼 163 392 270 888 0 

商业租赁  119 909 48 870 228 837 

 共计 283 301 319 758 228 837 

 

 

 

 三. 研究中考虑到的其他因素 
 

 

 A. 联合国总部建筑群的建筑完整性 
 

32. 在上一份报告中，秘书长报告了项目小组努力考虑到总部建筑群固有的建筑

和历史价值，该建筑群是上世纪中叶现代主义的一个标志性杰作。此外，在该组

织整个历史过程中，该建筑群现已体现和反映联合国的任务和理想。 

http://undocs.org/ch/A/70/343
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33. 联合国为此目的聘请了一个国际公认的建筑保护公司，其分析所包括的因素

是，设计顾问委员会原始设计以及该委员会为达成最后设计的进程、可适用的国

际保护历史准则和标准、具有历史意义的设计原则、评估扩建该建筑群的因素，

以及备选办法及其影响。 

34. 专家最后得出结论认为，从保护联合国房地的建筑完整性来说，备选方案

3(DC-5 号大楼)将是扩大联合国建筑群的优先选择，因为这一办法将充分尊重该

建筑群标志性的历史、文化和建筑特性。 

35. 假如大会选择备选方案 1 和 2，秘书长对大会第 69/262 号决议第七节第 12

段的理解是，按照设计顾问委员会原始设计，任何新的北草坪大楼应限制在大约

275 英尺的高度。设计顾问委员会的一名成员奥斯卡·尼迈耶绘制的具有历史意

义的“设计图 32”表明了这一点，如图一所示。 

图一 

奥斯卡·尼迈耶 1946年绘制的具有历史意义的“设计图 32” 

 

 B. 时间安排的考虑因素 
 

36. 按照原先关于长期办公房地需求研究报告，以及大会第 66/247 和 67/254 A

号决议，秘书长继续确保在大会就此事作出决定而且基本建设总计划最终完成前，

不启动战略遗产计划的翻修阶段。基本建设总计划的重大翻修阶段已经完成，基

本建设总计划办公室在 2015 年 7 月关闭。将由中央支助事务厅开展的剩余翻修

后活动。秘书长的理解是，为遵守上述关于时间顺序的决议，一旦大会核准战略

遗产计划，便可以毫不拖延地加以执行。 

高 505 英尺 

高不超过 275 英尺 

设计图 32，奥斯卡·尼迈耶 
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37. 此外，秘书处继续遵守大会在第 68/247 A 号决议中的规定，确保不同时实施

主要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。因

此，秘书处的理解是，基本建设总计划完成后，如果供资安排已经到位，不需要

联合国大量的资本支出，战略遗产计划和本报告正在审议的一些备选方案可以同

时开展。因此，长期办公房地需求研究备选方案 1 只能在战略遗产计划完成后才

能开始，而备选方案 2 和 3 可以在早一些时候开始。 

38. 除了基本建设项目的时间排序，长期办公房地需求研究的另一个总括性时间

要素是，联合国 DC-1 和 DC-2 号大楼租约将在 2023 年的秋季到期。秘书处目前

容纳大约 2 060 名工作人员在这些大楼，由于 40 年前谈判达成的长期租约，这些

大楼的租金低于目前的市场费率。联合国有权将目前的租约从 2018 年延长到

2023 年。联合国房地产开发公司有义务根据目前的谅解备忘录，以纽约市的名义

进行再融资或出售这些大楼。因此，不能肯定在 2023 年之后联合国是否还能租

赁这些大楼。即使联合国仍然可租赁，这些大楼将需要大量基础设施翻修，而且

只能按照 2023 年市场行情费率租赁，估计费率将超过 2023 年之前安排延长合同

费率的两倍。此外，将需要按市场价格租赁周转空间，才能开展翻修工作。 

39. 为了避免目前 DC-1 和 DC-2 号大楼的租约结束可能造成的重大财务和业务

风险，秘书处将需要执行一项在 2023年之前能够实行的长期办公房地备选方案。 

40. 联合国基本建设项目排序最新时间表如图二所示。 

图二 

近期基本建设支出项目和其他建筑活动的排序：预计时限，2015-2026年 

 

 C. 为了备选方案 2 和 3获得融资的信用评级 
 

41. 正如上份报告所述，并根据大会第 69/262 号决议第七节第 7 段，为了分析

DC-5 号大楼备选方案，必须获得联合国的指示性信用评级，因为这将成为这一

备选方案信用评级的依据，并对债券定价产生重大影响。鉴于大会还要求提供更

项目

战略遗产计划

总部长期办公房地需求备选方案-联合国供资

北草坪(备选方案1-摊款)

北草坪(备选方案2-融资)

总部长期办公房地需求备选方案-其他方面供资

DC-5号大楼，租赁到拥有安排(备选方案3)

图例

设计和施工前(核准项目)

施工中(核准项目)

规划前(项目备选方案)

设计和施工前(项目备选方案)

施工中(项目备选方案)

DC-1和DC-2号大楼租赁到期

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年
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多资料，说明是否有可能为北草坪备选方案融资，备选方案的指示性评级还可以

用来为这一备选方案提供更加准确的信息。在本报告所述期间，秘书处为这一目

的聘用了一家大型评级机构。 

42. 截至起草本报告时，提交申请的工作仍处在最后阶段，因此尚未有结果。根

据熟悉该进程的第三方金融顾问的意见，指示性评级过程的结果是，项目评级将

不低于“AA”。这一评级是自上次报告获得“A”评级以来出现的改进，因此，

财务预测也得到更新。 

43. 如果大会决定采用其中一种需要融资的备选方案，就需要获取联合国信用评

级，将其作为整个项目指示性信用评级的组成部分。 

备选方案 2：北草坪融资 

44. 就备选方案 2 来说，假定将采用 30 年摊还表的商业贷款，以便通过将每年

付款额保持较低水平来获得一个有利的筹资方式。商业银行通常不提供超过 10

年的银行短期贷款，因此，可以通过采购无担保贷款并在 30 年期间延长两次来

实现 30 年摊还期。在 10 年期届满时，联合国会面临延长期限的风险。 

45. 10 年期限贷款的指示性价格是基于将要收取的估计银行利差，以及当天 30

年的固定利率掉期的目前市场利率和 10 年远期掉期开始日期。鉴于这项工程到

2020 年才会开始，届时 30 年利率掉期将难以预测，因此只能采用 2015 年的 10

年远期掉期溢价成本。此外，也考虑到假定的风险溢价，以支付 10 年延期时的

利率风险。预计总利率在 5.54%至 5.79%之间，因此，本报告备选方案 2 的费用

估计数是采用 5.67%的平均利率。 

备选方案 3：DC-5号大楼 

46. 表 6 已更新了自上次报告以来的情况，根据现有资料最准确地预测了 30 年

的债券。该表显示基于“AA”评级得出的指示性 30 年应纳税固定利率，并假设

自 2019 年 1 月 1 日预期筹资日起上涨 24 个基点。该利率是基于 30 年美国国库

债券率的“利差”。该债券率在 2013 年 10 月是 3.7%，这是秘书长上份报告采用

的利率。自那时以来，这一利率已经大幅度下降，截至 2015 年 7 月 2 日为 2.97%。

预期利率不会进一步下降。自 2016 年起的利率上涨估计数是基于国债预测利率

的中位共识值得出的。 

47. 由于联合国假定是具有投资等级信用质量，而且 DC-5 号大楼备选方案的项

目总体评级为“AA”，估计未来利息率为 5.01%至 5.21%之间。财务预测采用 5.11%

的平均利率。 

表 6 

评级类别 美国财政部 30 年债券 美国财政部 30 年债券的利差 远期利差 估计未来利率 

     
Aa/AA 2.97% 1.80-2.00% .24% 5.01-5.21% 
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 四. 每一备选方案的比较分析 
 

 A. 概览和工作方法 
 

48. 在大会第 69/262 号决议要求提供关于 4 个可行备选方案的最新资料之后，

秘书处已在本报告所述期间，继续采用以往关于长期办公房地需求的研究所使用

的相同总体方法。鉴于秘书处目前没有专门资源分配给该项目，已聘请第三方的

房地产咨询公司协助中央支助事务厅进行比较分析。房地产顾问小组由若干提供

专门服务的分包顾问组成，包括建筑/工程设计、费用估算和财务顾问服务。 

49. 收集了所有备选方案的最新资料。第三方的建筑和工程设计顾问制定了在北

草坪建楼的概念设计，第三方费用估计公司为该备选方案制定了费用估计数。联

合国房地产开发公司为备选方案 3 提出了一份订正设计图和费用估计数。第三方

的地产经纪顾问为备选方案 4 进行了市场研究。在本报告所述期间开展的具体活

动包括更新以下情况： 

 (a) 秘书处开展人口规模预测，并吸引各参与基金和方案的兴趣； 

 (b) 建新楼备选方案的建筑和工程设计。对备选方案 1 和 2 的修订涉及设计

一个较小的建筑，并根据上文第三(A)节的进一步说明满足保护历史性建筑的要

求。对备选方案 3 的修订，如下文第 78 至 88 段的进一步解释，略微更新涉及联

合国方案的办公房地需求，并反映东道城市的建筑法规； 

 (c) 根据经修订的设计和更新的时间表，为新大楼备选方案制定建筑费用估

计数，更新关于预计建筑费用增加的假设； 

 (d) 所有备选方案的财务资料，包括对筹资办法的指示性信用评级、预计利

率、更深入地研究可能进行的北草坪大楼融资备选方案； 

 (e) 为维持现状备选方案对从联合国办公区步行 15 分钟的半径地区进行了

商业租赁分析，也为新大楼备选方案的商业租赁组成部分进行商业租赁分析； 

 (f) 为备选方案 3 与联合国房地产开发公司进行详细租约谈判，包括对东道

国政府签署方之间的谅解备忘录进行的必要修订。 

规划假设和未来潜在的变化影响分析 

50. 确定每个备选方案的一次性费用和持续费用的规划假设大致与上一份报告

保持不变。虽然每个假设对未来费用具有一定程度的推断，这些假设的最重要

考虑因素是，它们都平等地适用于所有 4 个备选方案，以确定最符合成本效益

的选择。 

51. 在研究中使用的规划假设总结如下。在适用的情况下，图表中还包括本报告

使用的数字未来变化的潜在影响和可能性的估计，并且是按 2015 年净现值为人

员规模零增长的情况计算 50 年的影响： 
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 (a) 研究时期(从 2015 年至 2064 年 50 年)：对如此大量的投资来说，50 年

的前景为每一种备选方案充分考虑了成本和效益；这也是根据联合国国际公共部

门会计准则的会计政策计算的一座大楼的使用寿命； 

 (b) 人员规模预测(按照表 3 所示，从 2015 年至 2034 年)：超过 20 年的预测

被认为是难以预测。未来人员规模的变化是费用的一个重要因素；每增加或减少

250 名工作人员的变化，其影响的幅度为 1.7-1.9 亿美元； 

 (c) 建筑费用上涨(4.5%，根据最近几年纽约市建筑市场已公布的数据计算)：

建筑费用是根据 2015 年 7 月的美元估计的，这些费用一直上涨到某一特定备选方

案施工期开始前； 

 (d) 每一种备选方案辅助空间的数量(如表 5 所示)：今后的任何辅助空间需

求的变化也会对总体费用产生重大影响；如果增加或减少每 50 000 平方英尺(相

当于北草坪大楼和 DC-5 号大楼的两层楼)，其影响是在 2 亿至 2.3 亿美元之间； 

 (e) 利率假设(按照上文第三节 C)：就备选方案 2(北草坪大楼融资)来说，假

定 5.67%利率增加或减少 50个基点，会造成大约 6 000万至 7 000万美元的影响。

就备选方案 3(DC-5 号大楼)来说，假定 5.11%的利率增加或减少 50 个基点，会造

成大约 1.2 亿美元的影响； 

 (f) 商业租赁的费率(按照下文第 94 段所述，每可出租平方英尺 78 美元)：

每可出租平方英尺增加或减少 5 美元，将对北草坪大楼备选方案造成总计影响约

5 000 万美元，对维持现状备选方案造成的影响约 1.4 亿美元。(对 DC-5 号大楼的

备选方案来说，这一变化将微不足道，因为预计将需要很少的商业租赁空间)； 

 (g) 通胀率：3%，基于最近的通货膨胀率； 

 (h) 折扣率：3％(供确定净现值计算之用)。 

52. 对每一备选方案 50 年分析期间的整个生命周期费用进行了财务分析，包括

以下所有费用：一次性项目费用(对自有空间的备选方案来说)、商业租赁费用(对

租赁备选方案来说)，以及公用事业、清洁、保安、房地产税(如果适用)和保险等。 

53. 本报告附件二详细说明上述假设未来潜在的变化如何对每种备选方案和人

员规模设想可能造成的影响。 

54. 每一备选方案的汇总表载于下文第四节 B 中，每一备选方案费用总额的比较

列在第四节 C 中。 

 B. 对每个备选方案的研究结果 
 

备选方案 1：由大会特别摊款供资修建一座新的北草坪大楼 

55. 根据秘书长以前关于长期房地需求研究的报告，备选方案 1 是由大会特别摊

款供资在北草坪修建一座新大楼。该项目将由联合国直接开展，由一个专职项目

管理小组管理，建筑和工程设计服务和建筑服务由联合国直接签约，与实施联合
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国基本建设总计划所采用的方式相同。这一备选方案是四个备选方案中一次性建

筑费用耗资最少的，部分原因是无需购买土地或筹资费用。然而，由于项目施工

部分直至 2023 年战略遗产计划完工才能进行，备选方案 1 产生大量施工期涨价

费用，估计从现在至 2024 年每年复合增长率为 4.5%。此外，将需要按市价为目

前在 DC-1 和 DC-2 号大楼办公的人员安排新租赁协议，以渡过施工阶段。 

56. 另外，备选方案 1 的总体规模受到历史性建筑保护和可施工性问题的制约。

如图一所示和上文第 35 段所述，按照设计顾问委员会的原初设计，该大楼高度

被限定在约 275 英尺。 

57. 建筑占地面积被限制在约 26 500 毛平方英尺。北草坪可建面积在南侧以现有

北草坪大楼(在草坪下有二个地下楼层)为限，在西侧以数百万美元的主要电力供

应线为限，靠近目前北草坪大楼入口外的“正义战胜邪恶”的雕像，在东侧以联

合国大院地下室第三层的出入车道为限。 

58. 由于高度和楼层面积的限制，导致最大可建面积约为 535 000 毛平方英尺。 

59. 在假定人员没有增加的情况下，备选方案 1 不能满足本组织对总计 100 多万

平方英尺办公室和辅助空间的要求。因此，需要额外租赁商用空间，使得这一选

择今后可能面临市场风险。 

60. 两个北草坪备选方案还存在另外一个风险，即当地社区特别是美国铝业公司

大厦和联合国大院周边其他住宅大楼的反对。尽管联合国没有举办正式听证会的

法律义务，但一般认为按照最佳行业做法，将举行此种听证会。此外，新的北草

坪大楼所需公用事业和道路连接将需要与东道国政府当局进行广泛协商。 

61. 图三和图四列出北草坪大楼建筑各备选方案示意图。 

图三 

北草坪大楼透视图 
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图四 

北草坪大楼平面视图 

 

62. 表 7 列出了备选方案 1 的 50 年费用汇总细目。费用按 2015 年净现值美元列

报，包括新大楼的一次性基本建设成本、装修商业租赁空间的基本建设成本、持

续的商业租金费用，以及新大楼和租赁空间的运行费用。 

表 7 

备选方案 1 

(以净现值 10 亿美元计) 

50 年费用汇总 费用 

  新大楼  

一次性摊款 0.575 

年度占用费用 — 

年度运行费用 0.710 

 小计 1.284 

商业租赁  

一次性摊款 0.082 

年度基租 1.030 

年度运行费用 0.609 

 小计 1.722 

 总计 3.006 

 

 

备选方案 2：通过筹措资金修建一座新的北草坪大楼 

63. 在上一份报告中，由于为联合国自有土地获得融资的复杂性，以及由此对可能

获得的融资利率产生的影响，备选方案2被认为是不可行的。然而，大会在其第69/262
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号决议第七节第 7(b)段中确定北草坪融资办法是可行的，并请秘书长提交关于该备

选方案的最新财务信息。按照该要求，秘书处在本报告所述期间进行了详细研究。 

64. 鉴于联合国的特权、豁免及法律地位和现有的东道国协定，本组织很难订立

为施工提供资金的商业借款安排，因为在出现违约的情况下，本组织不能为债权

人提供抵押品。因此，可能的筹资办法数目是有限的。 

65. 根据第三方地产顾问和财务顾问的专家咨询意见，秘书处审议了一些可能的

备选办法，包括： 

 (a) 第三方开发商提供资金； 

 (b) 公共或私人长期固定利率债券——联合国发行的直接债务； 

第三方开发商提供资金 

66. 一个供资备选办法是允许第三方开发商修建该大楼，并将其按照先租赁后拥

有办法租赁给联合国，类似于为备选方案 3 设想的安排。此方案将需要在准予按

揭时临时废止契约，把土地给开发商。为从债权人那里获取融资，必须进行按揭，

因为按揭将在出现贷款违约情况时用作担保品。 

67. 废止契约就会带来若干法律和技术方面的挑战。首先，这将需要修改与作为东

道国政府的美利坚合众国的东道国协定，目前该国授予联合国对所使用土地的所有

权权利，并规定在放弃所有权权利的情况下，应将土地按市价出售给东道国政府。 

68. 其次，实际用于建造该大楼的土地在西、南、东三个方向紧邻地表和地下两

层的现有结构。此外，车道匝道、安全基础设施和其他设施也与这片土地的北面

相邻，并且联合国财产北面紧邻着东道市/州当局所有的一条高出地面的匝道。也

许可以准予临时使用一部分联合国所属土地用于建造目的，但对于准予按揭以支

持融资，这种临时所有权是不够的。 

69. 出于这些原因，第三方开发商提供融资被认为不可行，在本报告所述期间没

有进一步研究。 

公共或私人长期固定利率债券——联合国发行的直接债务 

70. 第二个可能备选方案是联合国发行直接债务，如长期债券。 

71. 联合国没有得到证券交易委员会(证交会)的豁免，而该委员会管辖在美国作

为直接公共或私人债务的应纳税长期债券的发放。证交会以往曾批准豁免其他超

国家组织以这种形式筹资，但为认真采取这种办法而这样做被认为极其困难。 

72. 可以由一个联合国会员国基于其主权地位和信用评级发行债务。秘书处于

2015 年 5 月发出一份普通照会，征求会员国在这方面提供财政援助用于长期房地

需求研究的意向，但没有收到答复。 

73. 此外，如果联合国为这一备选方案提供资金，这将被视为一项重大基本建设

项目，因此在战略遗产计划完成之后才能启动(见上文第 37 段)。出于这些原因，
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发行直接债务被认为不可行，在本报告所述期间没有进一步研究。此外，关于备

选方案 1 和 2，秘书长已探讨了各种筹资方式。 

银行集团建筑贷款和定期贷款——联合国直接债务 

74. 在评估潜在的北草坪大楼供资备选办法时，最可行的是联合国直接债务，作

为常规银行建筑贷款，建造完成后改为银行定期贷款。通常可从保险公司和养恤

基金获得的常规长期永久融资要求提供直接按揭质押形式的担保，由于上述原因

这对北草坪资产不适用。将需要开展全面筹资招标，以正式确定是否可以利用按

揭质押之外的其他担保结构从任何这些传统来源获得长期资金。 

75. 上文第 44 和 45 段介绍了 30 年贷款和利率为 5.67%的假定结构。 

从一个或更多会员国贷款(或获得贷款保证) 

76. 在上文第 72 段所述给会员国的普通照会中，秘书处还征求会员国是否有意

提供贷款和贷款保证用于建造北草坪大楼。没有一个国家表示有此意愿。 

77. 表 8 列出了备选方案 2 的 50 年费用汇总细目。费用按 2015 年净现值美元列

报，包括新大楼的基本建设成本、装修商业租赁空间的基本建设成本、持续的商

业租金费用，以及新大楼和租赁空间的运行费用。 

表 8 

备选方案 2 

(按净现值 10 亿美元计) 

50 年费用汇总 费用 

  新大楼  

一次性摊款 — 

年度占用费用 0.916 

年度运行费用 0.839 

 小计 1.755 

商业租赁  

一次性摊款 0.085 

年度基租 0.955 

年度运行费用 0.656 

 小计 1.697 

 总计 3.451 

 

 

备选方案 3：联合国综合大楼(DC-5号大楼) 

78. 正如上份报告(A/68/734)所述，备选方案 3 需要在联合国房地以南的一块地

上新建一幢高层办公楼，取名为联合国综合大楼或 DC-5 号大楼。 

http://undocs.org/ch/A/68/734
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79. 这一备选方案将不由联合国而是由联合国房地产开发公司实施。该项目将通

过联合国房地产开发公司发行公共或私营债券供资，这些债券将通过联合国按照

先租赁后拥有安排在 30 年中支付租金赎回。 

80. 该大楼是由一名曾获普利兹克奖的国际建筑师设计的。在本报告所述期间，

联合国要求对该设计做了若干改动，这些改动没有增加项目费用，其中包括： 

 (a) 提供三个配备口译厢的中型会议室，其大小类似 11-13 号会议室，并提

供三个“以字母命名的会议室”大小的房间供会员国使用； 

 (b) 按照秘书处大楼 18 和 19 层的试点项目和目前正在实施的更广泛方案，

重新设计典型的办公楼层，以适应灵活工作场所战略； 

 (c) 将餐饮服务空间的一部分从大楼七层挪到顶楼，顶楼可以饱览曼哈顿和

东河景色，可作为服务联合国、会员国和公众的一个多功能餐饮空间。 

谅解备忘录所需变动的状况 

81. 在秘书长起草上一份报告时，DC-5 号大楼备选方案的施工期间选择是

2016-2018 年。然而，由于大会决议没有强烈肯定 DC-5 号大楼，联合国房地产开

发公司一直不愿部署资源来按照先前设想完成其计划设计阶段。 

82. 联合国通过联合国房地产开发公司要求对目前的谅解备忘录做出一些必要

的改动，内容如下： 

 (a) 将转让土地的日落条款(截止日期)从 2015 年底延长至 2019 年，这对于

保持该备选方案可行性至关重要； 

 (b) 取消对联合国行使其选择将目前在 DC-1 和 DC-2 号大楼的商业租赁从

2018 年延长至 2023 年的要求； 

 (c) 取消 2017 年至 2023 年 DC-1 和 DC-2 号大楼支付房地产税的要求。 

83. 秘书长高兴地报告，纽约市长和纽约州众参两院议长于 2015 年 9 月核可了

对谅解备忘录的修订。 

84. 目前 DC-5 号大楼备选方案的预计施工进度是从 2019 年至 2021 年，于 2022 年

启用。这符合 DC-1 和 DC-2 号大楼的现有租约在 2023 年终止、以及纽约市必须出

售或再融资这两栋大楼的期限。但是，鉴于秘书处要求对谅解备忘录所作改动，自

DC-5 号大楼的启用之日起，联合国不再需要支付 DC-1 和 DC-2 号大楼的租金。 

租约谈判状况 

85. 根据第 69/262 号决议第七节第 5 段和第 7(c)段，秘书处在本报告所述期间广

泛会晤了联合国房地产开发公司代表，以谈判拟议租赁条款，努力为本组织取得

最优惠的条件。 
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86. 联合国房地产开发公司给联合国的租约将规定一个与该公司为 DC-5 号大楼融

资的债券期限一致的期限，与启用日期和债券文件规定的本金化利息假定 3 年期限

结束日一致。当债券在 30 年结束时付清后，联合国将获得土地和大楼的所有权。 

87. 图五和图六附有 DC-5 号大楼备选方案建筑示意图。 

图五 

联合国综合大楼(DC-5号大楼)透视图 

 

 

图六 

联合国综合大楼(DC-5号大楼)平面图 
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88. 表 9 列出了备选方案 3 的 50 年费用汇总细目。费用按 2015 年净现值美元列

报，包括新大楼的基本建设成本、装修商业租赁空间的基本建设成本、持续的商

业租金费用，以及新大楼和租赁空间的运行费用。 

表 9 

备选方案 3 

(按净现值 10 亿美元计) 

50 年费用汇总 费用 

新大楼  

一次性摊款 — 

年度占用费用 1.210 

年度运行费用 1.145 

 小计 2.355 

商业租赁  

一次性摊款 0.018 

年度基租 0.266 

年度运行费用 0.015 

 小计 0.298 

 总计 2.653 

 

 

备选方案 4：维持现状 

89. 在以往的报告中，备选方案 4 被称为“维持现状”备选方案，将继续通过商

业租赁满足总部房地外的办公场地需求。商业租赁组合目前由位于曼哈顿和长岛

城的 9 座建筑物组成，共容纳 4 000 多名联合国秘书处工作人员。2014 年总计花

费约 5 660 万美元用于商业租赁。 

90. 如第二节 B 所述，在纽约执行灵活工作场所战略之后，秘书处预计将在秘书

处大楼内多容纳 800 名工作人员，从而减少了对商业租赁空间的需求。此外，秘

书处将对位于东 45 街 304 号的 FF 大楼的现行租赁空间实行灵活工作场所战略。

因此，由于不再有需求，共有 4 项租赁预计将终止。 

91. 图七是联合国现有租赁房产透视图，表 10 显示联合国现有租赁房产，包括

将在本租期届满时不再续约的那些租赁。 
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图七 

联合国现有租赁房产透视图 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 10 

截至 2015年商业租赁租金详细总表 

(以美元计) 

联合国租赁房产 租约到期日 续租备选方案 目前的每年租金 

    
阿尔巴诺大楼 2017 年 7 月 无 10 288 300 

美铝公司大楼 2015 年 7 月 有 1 573 095 

每日新闻大楼 2017 年 4 月 无 2 324 172 

FF 大楼 2017 年 4 月 无 6 809 729 

法尔基大楼 2024 年 12 月 有 69 318 

创新大楼 2018 年 9 月 有 7 758 468 

联合国广场一号大楼(DC-1) 2018 年 3 月 有 10 074 008 

联合国广场二号大楼(DC-2) 2018 年 3 月 有 14 292 531 

法院广场大楼(即联合国联邦信用社大楼) 2018 年 4 月 有 3 400 397 

 共计 

  

56 590 018 

图书馆 
大楼 

每日新闻 
大楼 

创新 
大楼 

步行 5 分钟 

(¼英里) 

DC-2 号 
大楼 

DC-1 号 
大楼 

FF 
大楼 

阿尔巴诺 

大楼 

步行 10 分钟 

(½英里) 

2017 年搬出 

秘书处 

大楼 

南 
配楼 

会议 

大楼 

大会堂 

大楼 

法院广
场大楼 

法尔基 

大楼 

1¼英里 

1¾英里 
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92. 在本报告所述期间，项目小组为租赁最多 100 万平方英尺的可租赁空间的目

的，根据考虑到的哪种备选方案，分为三个距离“地带”详细研究了联合国总部

建筑群周边的曼哈顿地区市场趋势。 

93. 自 2013 年发布上次报告以来，在第一地带内可用的商业租赁空间总供应量

已从约 17%降至 8%，三个地带平均从 14%降至 9%。商业空间供应减少的主要

原因是在同一地区特别是第一地带内的居住空间需求增加。此外，许多本已有限

的商业空间正被转用为住宅。 

94. 在所分析的三个地带内A级办公空间的加权平均价格自2013年起从每可出租

平方英尺约 71 美元增至 78 美元。这一平均数字正被用于本报告的总体财务模式。 

95. 为规划目的，假定如果在 2023 年以后还可继续租赁 DC-1 和 DC-2 号大楼，

这两栋楼将按市价定价。此外，由于曼哈顿商业租赁市场瞬息万变，为本研究目

的没有寻找具体交易，而是使用了通用估计数。 

96. 图八和图九分别介绍了当前市场研究的范围和商业租赁费用模式。 

图八 

当前商业租赁市场研究的范围 
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图九 

按地带分列的平均商业租赁费 

 

97. 备选方案 4 的 50 年费用汇总的费用细目见表 11。费用按 2015 年净现值美元

列报，费用包括装修商业租赁空间的基本建设成本、持续的商业租金费用以及租

赁空间的运行费用(这一备选方案没有新大楼费用)。 

表 11 

备选方案 4 

(以净现值 10 亿美元计) 

50 年费用汇总 费用 

  新大楼  

一次性摊款 — 

年度占用费用 — 

年度运行费用 — 

 小计 — 

商业租赁 

 一次性摊款 0.117 

年度基租 1.833 

年度运行费用 1.611 

 小计 3.561 

 共计 3.561 

 

  

第 1 地带 第 2 地带 第 3 地带 

85.00 美元 

80.00 美元 

75.00 美元 

70.00 美元 

65.00 美元 

60.00 美元 

55.00 美元 

84.30 美元 

72.70 美元 

61.62 美元 

12 年 

4 季度 

13 年 

1 季度 

13 年 

2 季度 

13 年 

3 季度 

13 年 

4 季度 

14 年 

1 季度 

14 年 

2 季度 

14 年 

3 季度 

14 年 

4 季度 

15 年 

1 季度 
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 C. 比较分析 
 

98. 如以前的报告所述，为了彻底分析所研究的各种备选方案的费用总额，项目

小组针对四种备选方案中的每种方案，并根据三种人员规模情形中的每种情形，

依照 2015 年至 2064 年的 50 年期限，对费用总额进行了预测。换言之，该项研

究包括 12 种详细的财务模式。 

99. 这些模式涵盖所有预期项目费用，包括硬性和软性项目基本建设成本、融资

费用(如适用)以及长期运行费用。硬性费用包括施工交易费用和施工管理费用、

施工应急款、保险和费用上涨。软性费用包括设计费、方案管理层/业主法律代表

费、法律费、设计应急款和工作人员费用。 

100.  运行费用(又称占用费)包含公用事业、清洁、维修和保养、场地维护、安

保和行政费用。出于规划的目的，在三个“自有”备选方案中还列入资本准备金

的年度缴款，数额为财产价值的 1%，以便在新大楼生命周期内保持财产价值。 

确定资金的时间价值或净现值 

101.  建筑费用估计数以 2015 年 7 月的美元现值计算，费用从 2015 年 7 月起至

该备选方案预计施工期的中期止采取 4.5%的施工费用上涨率推算。比照大致的

预期通货膨胀率，采取 3%的贴现率确定现值。 

102.  表 12 为费用比较一览表。本报告附件二提供了详尽的费用细目。 

表 12 

四种可行备选方案的费用比较 

 

备选方案 1： 

北草坪摊款  

备选方案 2： 

北草坪融资 

备选方案 3： 

DC-5 号大楼 

备选方案 4： 

维持现状 

     最初项目费用(以 10 亿美元计) 1.014 0.979 1.608 不适用 

办公空间容量(工作人员人数) 1 400 1 400 3 190 不适用 

使用租用空间的工作人员人数 1 842 1 842 52 3 242 

面积(毛平方英尺) 535 000 535 000 929 499 不适用 

施工期 2024-2026 2020-2022 2019-2021 不适用 

入驻日期 2027 2023 2022 不适用 

2015年净现值汇总(以 10亿美元计)     

增长 1.1% 4.409 4.898 4.009 4.884 

无增长 3.006 3.451 2.653 3.561 

减少 0.5% 2.509 2.943 2.284 3.085 

2064年残值(以 10亿美元计)     

无增长 0.563 0.557 1.975 不适用 

出售该资产的可能性 不可出售 不可出售 可出售 不适用 
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备选方案 1： 

北草坪摊款  

备选方案 2： 

北草坪融资 

备选方案 3： 

DC-5 号大楼 

备选方案 4： 

维持现状 

     无增长情况下汇总明细 

(以 10亿美元计)     

新大楼     

一次性摊款 0.575 — — — 

年度占用费用 — 0.916 1.210 — 

年度运行费用 0.710 0.839 1.145 — 

 小计 1.284 1.755 2.355 — 

商业租赁费用     

一次性摊款 0.082 0.085 0.018 0.117 

年度基租 1.030 0.955 0.266 1.833 

年度运行费用 0.609 0.656 0.015 1.611 

 小计 1.722 1.697 0.298 3.561 

 共计 3.006 3.451 2.653 3.561 

 
 

103.  除了上文概述的定性考虑和成本考虑外，需要考虑其他非量化标准。这包

括自有效益以及将工作人员统一安置到一个综合房地的效益。统一安置的效益包

括办公空间需求的可预测性和稳定性提高，大面积空间规划的增效，节省往返于

不同地点之间的时间，以及实体工作环境质量改善后带来的生产效率、工作人员

士气以及工作质量的提升。北草坪和 DC-5 号大楼备选方案都能带来上述效益，

而维持现状方案则不能。 

 五. 今后的步骤 
 

 

必须作出一项决定 

104.  如果本组织要避免 DC-1 号和 2 号大楼租约终止后 2023 年年度办公房地费

用急剧上升，必须作出决定积极采用一种可行的长期办公房地备选方案。费用急

剧上升包括商业租赁费大幅度增加，以及在不建一座新的自有大楼的情况下装修

新的商业租赁空间所需的大量基本建设成本。 

105.  即使在纽约实施灵活工作场所战略之后，商业租金按 2015 年现值计算预计

可由 5 660 万美元减至约 4 000 万美元，但到 2023 年总体商业租金预计将从 5 000

万美元增加至 1 亿多美元。如果选择维持现状备选方案，同年一次性基本建设费

用预计约为 1.2 亿美元。 

106.  实际上，不作出决定的财政后果与维持现状备选方案的费用相同。在无增

长的情况下，两者都会在超过 50 年的期间使本组织产生高达 10 亿美元本可避免

的费用。 



A/70/398  

 

15-16492 (C) 26/31 

 

107.  虽然没有可以避免 2023 年办公房地费用增加的备选方案，备选方案 1、2

和 3 为本组织提供了机会，可以获得高值的建筑资产，并避免甚至更大的长期费

用。在这些备选方案中，备选方案 3(DC-5 号大楼)最具有成本效益。 

建议采取的步骤 

108.  鉴于备选方案 3(DC-5 号大楼)比其他备选方案有显著优势，秘书长大力建

议进一步采用这一非常可行和认真的备选方案。 

109.  如果大会授权秘书长采用备选方案 3(DC-5 号大楼)，随后行动的时间表将

如下： 

2015 年 12 月 大会请秘书长进一步拟订联合国房地产开发公司的提案，

作为可采用的备选方案 

2016 年 联合国房地产开发公司恢复工作和完成方案设计文件，提

出方案设计费用估计数，开始编写设计开发文件 

2016 年 9 月 秘书长提交大会第七十一届会议的报告 

 方案设计成果，订正费用估计数，订正项目时间表，详细

租约谈判的最新进展情况 

2017 年 联合国房地产开发公司完成设计开发文件，编制设计开发

费用估计数，编制施工文件和施工费用估计数 

2017 年 9 月 秘书长提交大会第七十二届会议的报告 

 大会根据完成的租约谈判的结果、成本估计数和发行债券

的细节核准该项目 

2018 年 联合国房地产开发公司施工合同招标 

2019-2021 年 施工期间 

2022 年 联合国入驻 DC-5 号大楼 

110.  如上文第 38 和 39 段所述，上文拟议时间表中的任何拖延都可能使本组织

面临 2023 年商业租赁费用急剧增加的风险。 

111.  正如秘书长在上份报告(A/68/733)第 66 段中所述，采用备选方案 3 需要专

门的资源。2016 年紧接着的步骤将包括： 

 (a) 征聘内部专门项目监督小组，负责监督联合国房地产开发公司的设计活

动、协调租约谈判并拟订详细的债券条款； 

 (b) 雇用第三方咨询顾问和法律顾问，进行最后的详细租约谈判和确定债券

条款。 

http://undocs.org/ch/A/68/733
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112.  除积极采用 DC-5 号大楼备选方案外，秘书长将继续监测商业租赁方面的

市场动态，并继续分析各种未知因素和假设未来可能发生的变化如何影响到

DC-5 号大楼备选方案的费用。 

 六. 所需资源 
 

 

113.  采用 DC-5 号大楼备选方案将需要专用资源，用于中央支助事务厅设施和

商务司内的小型项目监督小组，该小组负责与联合国房地产开发公司进行协调，

包括进行上文第 111 段所述的活动。该小组将负责确保该项目完全符合联合国的

要求。 

114.  监督小组的费用估计数为 915 500 美元，用于 2016-2017 两年期 3 名工作人

员初期 18 个月的经费，以及这 3 个职位的办公房地经费，如家具、办公用品、

办公室自动化设备以及电话和网络服务。该小组的拟议人员组成将包括：一名高

级项目协调员(D-1)，一名项目协调员——建筑和规划(P-4)，一名行政助理(一般

事务(其他职等))。 

115.  高级项目协调员将负责管理和协调所有的日常项目活动。高级项目协调员

将担任联合国房地产开发公司主导的设计小组与联合国之间的主要联络人，确定

详细的联合国空间和其他设计要求，并协调第三方咨询人和联合国秘书处相关部

门有关编制方案设计、相关费用估计数以及详细租约谈判的工作。高级项目协调

员还将负责监测当前的市场动态和影响长期办公房地研究的其他因素。 

116.  项目协调员(建筑和规划)将主要负责与联合国各部厅进行空间需求方面的

协调，包括继续监测在纽约工作的人员总数以及其他联合国举措对需求的影响。

行政助理将为高级项目协调员和项目协调员(建筑和规划)提供行政支助。 

117.  将需要第三方房地产顾问的外部咨询服务，为期 18 个月。咨询将包括财务

顾问、费用估计员、建筑设计和房地产中介等领域的分包咨询服务。咨询人将提

供的服务包括与联合国房地产开发公司谈判详细的租约和谈判项目协议，对开发

公司编制的费用估计数进行必要的独立成本分析，并继续监测商业房地产市场。

建筑师还将作出连接 DC-5 号大楼备选方案与联合国房地的隧道联合国部分的设

计。据估计，咨询服务的费用将为 120 万美元。鉴于这一项目的规模和重要性，

这些服务至关重要，以便在大会最终核准这一项目的情况下，确保设计阶段的风

险得到适当的管理。 

118.  将需要为期 18 个月的外部法律顾问服务，费用估计为 400 000 美元。法律

顾问服务将提供专门服务，协助法律事务厅有关详细租约的事宜。 

119.  2016-2017 两年期项目小组和咨询服务的资源总额将为 2 515 400 美元。 
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 七. 建议大会采取的行动 
 

 

120.  建议大会： 

 (a) 注意到秘书长的报告； 

 (b) 请秘书长进一步拟订联合国房地产开发公司的提案，作为准备采用的非

常可行和认真的备选办法； 

 (c) 授权秘书长采取必要步骤加以执行，但不得妨碍大会的进一步决定； 

 (d) 核准设立 3个一般临时人员职位，自 2016年 7月 1日起，为期 18个月； 

 (e) 在 2016-2017 两年期拟议方案预算第 29 D 款(中央支助事务厅)之外为

同一期间拨出 2 515 400美元，这笔资金从应急基金中支取； 

 (f) 请秘书长在大会第七十一届会议主要会期提交项目进度报告。 
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附件一 

  各备选方案的财务分析 

  长期办公房地费用(2015-2064 年)，仅包括秘书处 

费用共计 

(千美元) 

  新建大楼  目前的租约  其他市场租约  共计  

 占用费用 一次性费用 占用费用 一次性费用 占用费用 一次性费用 占用费用 一次性费用 费用共计 

          无增长          

北草坪摊款 1 218 500 995 700 603 600 —  3 043 000 120 500 4 865 100 1 116 200 5 981 300 

北草坪融资 3 462 400 — 397 300 — 3 210 200 111 300 7 069 900 111 300 7 181 200 

DC-5 号大楼 3 821 000 — 349 400 — (86 300) 22 300 4 084 100 22 300 4 106 400 

维持现状 — — 446 600 — 7 790 400 157 600 8 237 000 157 600 8 394 600 

减少 0.5%           

北草坪摊款 1 218 500 995 700 603 600 — 1 785 900 90 800 3 608 000 1 086 500 4 694 500 

北草坪融资 3 462 400 — 397 300 — 1 937 700 93 400 5 797 400 93 400 5 890 800 

DC-5 号大楼 3 821 000 — 349 400 — (1 087 000) 32 100 3 083 400 32 100 3 115 500 

维持现状 — — 446 600 — 6 544 900 144 900 6 991 500 144 900 7 136 400 

增长 1.1%           

北草坪摊款 1 218 500 995 700 603 600 — 6 437 900 162 200 8 260 000 1 157 900 9 417 900 

北草坪融资 3 462 400 — 397 300 — 6 609 900 200 800 10 468 700 200 800 10 669 500 

DC-5 号大楼 3 821 000 — 349 400 — 3 262 100 39 200 7 432 500 39 200 7 471 700 

维持现状 — — 446 600 — 10 881 700 327 600 11 328 300 327 600 11 655 900 
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按 2015年美元计算的现值 

(千美元) 

  新建大楼  目前的租约  其他市场租约  共计  

 占用费用 一次性费用 占用费用 一次性费用 占用费用 一次性费用 占用费用 一次性费用 费用共计 

          无增长           

北草坪摊款 564 400 719 700 501 800 — 1 137 700 82 000 2 203 900 801 700 3 005 600 

北草坪融资 1 754 500 — 350 600 — 1 260 700 85 300 3 365 800 85 300 3 451 100 

DC-5 号大楼 2 355 000 — 312 800 — (32 600) 17 600 2 635 200 17 600 2 652 800 

维持现状 — — 388 400 — 3 055 500 117 200 3 443 900 117 200 3 561 100 

减少 0.5%          

北草坪摊款 564 400 719 700 501 800 — 662 600 60 400 1 728 800 780 100 2 508 900 

北草坪融资 1 754 500 — 350 600 —  768 000 69 900 2 873 100 69 900 2 943 000 

DC-5 号大楼 2 355 000 — 312 800 — (408 300) 24 000 2 259 500 24 000 2 283 500 

维持现状 — — 388 400 — 2 588 800 107 800 2 977 200 107 800 3 085 000 

增长 1.1%           

北草坪摊款 564 400 719 700 501 800 — 2 507 100 116 000 3 573 300 835 700 4 409 000 

北草坪融资 1 754 500 — 350 600 — 2 636 500 156 700 4 741 600 156 700 4 898 300 

DC-5 号大楼 2 355 000 — 312 800 — 1 306 400 34 400 3 974 200 34 400 4 009 600 

维持现状 — — 388 400 — 4 253 000 242 100 4 641 400 242 100 4 883 500 
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附件二 

  各种假设的影响的敏感度分析 
 

 

 下表根据 50 年财务分析的总额计算，说明许多关键的建模假设今后可能发

生的变化的相对影响(变化按“无增长”人员规模假设列示)： 

 目前的假设 变动 影响(现值) 变动 影响(现值) 

      
辅助空间      

备选方案 1 319 758 毛平方英尺 +50 000 毛平方英尺 +2.01 亿美元 -50 000 毛平方英尺 -2.01 亿美元 

备选方案 2 283 301 毛平方英尺 +50 000 毛平方英尺 +2.22 亿美元 -50 000 毛平方英尺 -2.22 亿美元 

备选方案 3 283 301 毛平方英尺 +50 000 毛平方英尺 +2.27 亿美元 -50 000 毛平方英尺 -2.27 亿美元 

备选方案 4 228 837 毛平方英尺 +50 000 毛平方英尺 +2.01 亿美元 -50 000 毛平方英尺 -2.01 亿美元 

人员规模      

备选方案 1 3 210 人 +250 人 +1.69 亿美元 -250 人 -1.69 亿美元 

备选方案 2 3 210 人 +250 人 +1.87 亿美元 -250 人 -1.87 亿美元 

备选方案 3 3 210 人 +250 人 +1.90 亿美元 -250 人 -1.90 亿美元 

备选方案 4 3 210 人 +250 人 +1.86 亿美元 -250 人 -1.86 亿美元 

如自有，毛平方英尺/人      

备选方案 1 168 毛平方英尺/人 -25 毛平方英尺/人 -1.20 亿美元 +25 毛平方英尺/人 +1.20 亿美元 

备选方案 2 168 毛平方英尺/人 -25 毛平方英尺/人 -1.33 亿美元 +25 毛平方英尺/人 +1.33 亿美元 

备选方案 3 168 毛平方英尺/人 -25 毛平方英尺/人 +2 500 万美元 +25 毛平方英尺/人 -2 500 万美元 

备选方案 4 168 毛平方英尺/人 -25 毛平方英尺/人 -3.56 亿美元 +25 毛平方英尺/人 +3.56 亿美元 

利率(备选方案 2，北草坪融资) 5.67% +50 基点 +5 700 万美元 -50 基点 -7 400 万美元 

利率(备选方案 3，UNDC-5 号大楼) 5.11% +50 基点 +1.27 亿美元 -50 基点 -1.21 亿美元 

市场租赁费      

备选方案 1 78.00 美元 +5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

+5 000 万美元 -5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

-5 000 万美元 

备选方案 2 78.00 美元 +5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

+5 500 万美元 -5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

-5 500 万美元 

备选方案 3 78.00 美元 +5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

-1 000 万美元 -5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

+1 000 万美元 

备选方案 4 78.00 美元 +5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

+1.43 亿美元 -5.00 美元/每可 

出租平方英尺 

-1.43 亿美元 

 

 


