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不动产：日内瓦建筑整修战略最新情况 

总干事的报告 

1. 执行委员会在其第 136 届会议上注意到本报告的前一版本1，本报告对其进行了更

新和大量扩充，纳入了建筑设计竞标的结果。 

2. 本报告概述了日内瓦世卫组织建筑整修项目的历史，并介绍了自卫生大会在 2014

年 5 月通过 WHA67(12)号决定以来的事态发展，以及为提供设施满足本组织今后需求

而采取的步骤和翻新工作的估计费用。 

3. 日内瓦世卫组织总部包括正在使用的 10 万平方米办公空间，分为 10 座独立的建筑

物。主楼是建筑师 Jean Tschumi 赢得设计竞标后的产物，容纳了总部约半数的工作人员

（在总共 2100 人中约占 1000 人）。该大楼被广泛视为杰出的现代建筑物，但需要进行

全面整修。 

4. 世卫组织总部大楼在 1966 年投入使用之后，另外建造了 9 座建筑物。由于本组织

日益需要开展更多的活动并应对公共卫生危机，设计和建造了这些建筑物。其中 7 座为

暂时性的结构，因此不需要遵从建筑或城市计划准则。世卫组织/艾滋病规划署大楼是最

新的建筑物，在一次国际设计竞标之后于 2006 年落成。该大楼与主楼是总部符合现代

建筑标准的唯一两座建筑物。 

5. 在 2008 年，秘书处为老化的主楼制定了一个整修项目，其中包括大量的保养和修

缮。但在最初的计划阶段，发现建议的做法既不能开展全面翻新，也未考虑到所有其它

现有建筑物的整修。因此，与瑞士联邦当局和日内瓦州密切磋商，开始规划针对整个场

地的整修和翻新战略。2012 年，由世卫组织和瑞士主管当局的代表参加的一个指导委员

会对建议的方案进行了评估和验证。 

                                                 
1 见执行委员会第 136 届会议摘要记录，第十四次会议，第 4 节。 
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6. 在 2013 年 5 月，卫生大会审议了构成制定具成本效益的高效率长期战略基础的四

项方案1，以便整修世卫组织总部场所的建筑物： 

 方案 1: 建造一栋可容纳 1100 张办公桌的低耗能、低维护费的新大楼；拆除现

有的三栋附属建筑物；整修主楼；并出售其它三栋附属建筑物 

 方案 2: 建造一栋可容纳 300 张办公桌的临时建筑物；从外部租用 300 张办公

桌的办公空间；翻新主楼和现有附属建筑物；在完工后拆除临时建筑物 

 方案 3: 从外部租用 600 张办公桌的办公空间；并对主楼和现有附属建筑物进

行整修 

 方案 4: 纵向扩展 L 楼和 M 楼以提供 260 张办公桌的办公空间；从外部租用 300

张办公桌的办公空间；并按楼层整修主楼和现有附属建筑物。 

7. 卫生大会注意到秘书处的报告，并青睐方案 1
2。该方案能提供一个符合目的并且在

能效和业务管理，包括维修和保养方面具有成本效益的场所。 

8. 为了确保适当大小的场地，设想对秘书处的工作方式进行改变并采用先进的建筑技

术。这些变化将产生成本效益，但会对空间具有影响。拟议的业务需求在李钟郁战略卫

生行动中心等一些领域增加了空间。此外，还需要作出显著改进以便提高行动的方便程

度。这一方面目前还未达标。 

9. 瑞士联邦当局对战略进行了审议并原则上同意以 50 年无息贷款的形式为建造拟议

的新大楼提供 1.4 亿瑞士法郎。在 2014 年 2 月，瑞士联邦当局批准发放 1400 万瑞士法

郎，作为贷款额 10%的预支款，以便支持与新大楼建筑工程相关的计划阶段。 

10. 在 2014 年 5 月，卫生大会审议了规划、预算和行政委员会关于日内瓦建筑整修战

略最新情况的报告3，并通过了 WHA67(12)号决定，其中尤其授权总干事推进经更新的

日内瓦世卫组织建筑整修战略初始规划阶段的工作，包括组织建筑竞标。该决定还要求

                                                 
1 载于文件 A66/42。 
2 见第六十六届世界卫生大会乙委员会第三次会议摘要记录，第 1 节，文件 WHA66/2013/REC/3, pp. 215-216。 
3 文件 A67/61 和第六十七届世界卫生大会乙委员会第二次会议摘要记录，第 5 节，文件 WHA67/2014/REC/3, 

pp256-257。 
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总干事以某些条件为前提，接受瑞士政府 1400 万瑞士法郎的无息初始贷款，并继续规

划针对整个场地的整修项目。该决定进一步要求总干事向第六十八届世界卫生大会提交

选定的新大楼设计方案，其中概要说明大楼各项规格，并详细说明整个整修战略的最新

财务情况。 

11. 为挑选建筑师和新大楼的设计与国际组织不动产基金会合作举办了一次建筑设计

竞标。竞标规定的范围是以节能和低维护费标准对世卫组织总部进行扩建，在 22 000 至

25 000 平方米楼面总面积以及地下停车场范围内至少要提供 770 个工作场所，同时要在

下述方面预见足够的空间：能容纳 650 名与会者的组合式会议空间，接待/展览空间，支

持整个场所业务系统的技术设施以及战略卫生行动中心的充足空间以便能包括合作办

公区和办公室。 

12. 竞标类比瑞士工程师与建筑师协会规定的授予建筑服务合同程序以公开匿名方式

分两阶段进行。在提交的 250 多份设计中，13 人入围第二轮，应邀进一步阐述其想法。

2015 年 3 月，评审团选定苏黎世的 Berrel Berrel Kräutler AG 建筑设计事务所提交的项目

最为合适。 

13. 选定的项目是一座中间围有开放式天井的四方形九层办公楼，所有楼区都能享受充

足的自然光线。选择的建筑材料符合瑞士最高能效标准（Minergie-P 标准）。 

14. 这座楼将与主楼相连，拥有约 8000 平方米的技术和配套设施，包括一个餐厅。战

略卫生行动中心将处于两楼连接处的战略位置。会议设施将位于容易抵达的新楼较低楼

层。 

15. 未来几个月，项目小组将与中标方建筑师合作，更精确地确定各项设施的确切位置

和布局并对费用进行微调。这项工作还将得到承包整修任务的工程师的密切配合，以便

评估可能对翻新主楼产生的影响。 

16. 下表在现有的 8 座暂时性建筑物提供的当前设施与项目结束后预计将有的设施之

间进行了对照。 
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表格. 目前和建议的核心服务设施（按空间平方米） 

 
当前情况 

 

临时建筑物 

拆除后的情况 

 

新建筑物 

最低要求 
预计情况 

办公室 29 080 18 666 8 620 27 286 

大小会议室 4 592 3 519 2 520 6 039 

档案 2 589 996 790 1 786 

印刷服务/文具用品 6 616 4 181 340 4 521 

特许活动/餐厅 4 812 1 789 2 070 3 859 

公用空间 3 764 3 619 500 4 119 

理事机构/战略卫生行动中心 1 299 1 182 850 2 032 

 

17. 秘书处建议把会议设施集中在相互较接近的地方并对会议室采用组合式的概念，从

而实现更大程度的灵活性。当涉及的是 3 座、而不是目前的 10 座建筑物时，这种安排

更为现实，但在会议室外制造了被视为多功能空间的集体空间。 

18. 建造新楼和完成主楼的整修将使本组织实现关于节能、环境绩效、经济有效的维护、

安保和火警安全的主要功能要求。支持 3 座、而不是 10 座建筑物的操作系统将坐落在

一个所占面积缩小很多的新的或整修一新的空间里。 

19. 选定的设计将有助于协调和整合支持系统，采用和维持最新的设施管理标准（包括

建筑信息模型），为关键性职能升级（包括为战略卫生行动中心提供最新技术和设备），

以及更新会议室和视频会议设施。 

20. 对预计通过建造新楼以及与主楼结合可能节省的费用将进行计算并提交给 2016 年

1 月执行委员会第 138 届会议。据目前已经作出的估算，能源消耗可能减少至多 70%。 

21. 整修战略将分两阶段实施（时间表见图 1），第一阶段：安排新楼的建筑工程，以

便能在第二阶段，即整修主楼之前提供空间安置工作人员。这一排序将降低在占用的建

筑物中开展建筑工程造成的健康和安全风险，并减少整修工程需要的时间和费用，同时

能确保业务的连续性。这一战略方法还可尽量避免需要整修将被拆除的陈旧和不灵活的

临时建筑物。 
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图 1. 实施整修战略的时间表 

 

 

整修战略的费用 

第一阶段 

22. 根据 2013 年一家建筑设计公司的初始成本核算，建造新楼的费用估计为 1.4 亿瑞

士法郎。这项估算被作为建筑竞标中提交的所有项目设计的基准。据项目小组和中标项

目设计方认为，实际施工价格将在这一预算范畴之内。 

第二阶段 

23. 据一家工程师公司估计，全面整修目前的主楼将花费 1.1 亿瑞士法郎。按设想，这

笔费用将用于更换和优化整个取暖，通风和空调系统，改造和提高建筑物外壳的能效以

及更换电力线路和卫生管道。这些费用将得到量化，同时将对新楼进行研究以避免缺口

和重复。 

24. 总开发成本估计为 2.5 亿瑞士法郎（见图 2）。鉴于项目尚处于早期阶段，仍可能对

该预算作出+/-15%的应急调整。 

拟议筹资结构 

25. 第一阶段将完全由东道国提供的无息贷款资助（图 2）。目前商定的这笔贷款原则

上为 1.4 亿瑞士法郎，可在 50 年内以均等数额分期偿还。贷款的确切数额将与实际施工

预算相符。未来几个月中随着选定项目的实施将确定与新楼建造有关的更确切费用。这

些数字将被列入提交 2016 年卫生大会的报告以供作出最后决定。 

职员从 L 楼和 M 楼移到新楼和主楼 

拆除 L 楼和 M 楼 

世卫组织新场所可以启用 

时间表 

新楼：研究 

拆除 X 楼和 C 楼 

新楼：建造 

职员从主楼移到新楼 

主楼：研究更新 

主楼：整修 

拆除主楼餐厅 

第一阶段 

第二阶段 

世卫组织决策程序 

项目竞标 
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26. 第二阶段，即整修目前的主楼，将由不动产基金通过 2010 年 WHA63.7 号决议确

立的可持续筹资机制来资助，具体拨款方式如下： 

 每个预算周期结束时总干事从会员国的非评定收入中划拨 1000 万美元；和 

 每个预算周期中划拨 1500 万美元，相当于员额占用费中的不动产部分。 

图 2. 开发成本和筹资情况概览 

 

 

 

27. 不动产基金将资助主楼整修的全部费用以待项目完成后出售土地（地块 406）（估

计数额为 4300 万瑞士法郎，见图 2）。图 3 显示筹资机制还将从规划预算中调拨一笔数

额为 800 万美元的两年期资金，用于资助日内瓦主要整修工程，同时维修和维护世卫组

织拥有的所有不动产。 

28. 2025 年以后，将需要结合世卫组织所拥有财产的修订保险价值以及基本建设总计

划范畴内其它办事处的预计需求，重新评估不动产基金的筹资情况。 

百万美元 

项目开发总成本 资金来源 

出售地块 406 

世卫组织不动产基金 

无息贷款 

整修主楼 

建造新楼 
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图 3. 2014-2031年日内瓦建筑物整修工程的筹资机制 

 

 

 

治理 

29. 为确保能从联合国驻日内瓦的其它实体（主要是劳工组织、知识产权组织、世贸组

织和联合国日内瓦办事处）的相关经验中最大限度受益，秘书处继续与各有关项目小组

密切合作并参加就最近及正在开展的建筑和整修项目定期举行的会议。这方面合作将在

项目全程中得到加强。 

30. 从国际组织最近实施的其它一些大型项目汲取的明确教训表明，有必要在项目的最

初阶段进行全面计划和综合研究以便评估预算和管理最终成本。这类计划工作至关重

要，但必须辅之以对项目范围的仔细监督和严格控制，及时并有针对性地管理项目。 

31. 一个由日内瓦世卫组织秘书处和瑞士行政机关代表，包括日内瓦州、瑞士联邦当局

以及国际组织不动产基金会的代表组成的项目小组将继续采用直接方法，以便尽可能有

效地管理和控制项目的成本和时间安排问题。 

百万美元 

现金流入： 现金流出： 结存额： 

初始结存额 

总干事从杂项收入拨款 

总干事两年期拨款 

年度维修和维护预算 

偿还瑞士贷款：D 楼 

一般维护和维修：总部 

偿还瑞士贷款：新楼 

整修：主楼 

不动产基金： 

累计余额 

不动产基金： 

定期期末余额 
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32. 该项目小组为制定整修战略和满足与总部场所有关的各项要求一直在协调和承包

必要的研究。如此，现已确定无论从短期还是从长期角度看，最具成本效益的解决方案

是对整个场所进行全面整修，而不是逐处翻新。 

33. 随着项目进入关键阶段，建议加强治理模式，在第六十八届世界卫生大会结束后不

久建立一个会员国咨询小组，由驻日内瓦的一或两名区域代表组成，这些代表将由各常

驻代表团中的联络点提名。咨询小组的职权范围正在制定当中。该小组将定期举行会议

以审查项目进展，尤其要就直接影响范围、成本和时间表的问题提供指导。此外，将向

卫生大会提交例行进展报告并为常驻日内瓦各代表团的代表定期举办情况介绍会。 
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图 4. 治理结构 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

34. 图 4 中治理结构的设想是项目小组在项目的范围和职权内提供指导和开展工作。该

小组将定期向咨询小组以及规划、预算和行政委员会、执行委员会和卫生大会报告项目

的进展情况，确保及时交换信息和作出决策。 

35. 项目范围或筹资结构如出现任何显著偏离，即成本超支或时间安排问题，将立即报

告。 

卫生大会 
世卫组织会员国 

 

项目小组 

世卫组织总部、国际组织不动产基金会、日内瓦州和瑞士联邦当局的代表 

会员国 

咨询机构 

 

代表团 
信息会议 

 

建筑设计方 工程研究 总承包商 

第一阶段 

建造新楼 

第二阶段 

整修主楼 

日内瓦总部 

整修战略 

授权 定期 

更新 
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卫生大会的行动 

36. 请卫生大会注意本报告，这之后将向 2016 年 1 月执行委员会第 138 届会议提交关

于整修战略的全面技术和财务报告。第六十九届世界卫生大会将依据这份全面报告作出

最终决定。 

=      =      = 


