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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 

简介 

1. 2016 年第六十九届世界卫生大会在 WHA69(18)号决定中，决定通过日内瓦建筑整

修战略，并授权总干事接受瑞士当局为建造一栋新的附属大楼提供的为期 50 年的 1.4

亿瑞郎无息贷款。卫生大会还决定批准使用不动产基金1支付主楼整修费用并随后偿还

贷款。 

2. 本报告提供关于建造和整修项目的最新情况，陈述相关费用和风险管理机制，并详

述对照以前报告所列的时间表取得的进展情况、建造新的附属大楼的预期最终费用以及

主楼整修费用。 

对照以前报告所列时间表通报项目现况和进展情况 

3. 新楼建设工程正按计划进行。已采取以下措施： 

(a) 聘用一名建设费用和风险管理顾问； 

(b) 确定新附楼的详细设计； 

(c) 获得当地建造许可； 

(d) 确定贷款协议； 

                                                 
1 根据 2017 年 WHA70(16)号决定，不动产基金现已更名为基础设施基金。 
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(e) 编写和发出施工招标文件，并选择新附楼的总承包商； 

(f) 完成施工准备工作； 

(g) 作出后勤安排，清空 X 楼和 C 楼以便拆除； 

(h) 确定关于分期安装具有环境可持续性的供暖和制冷能源系统的合同； 

(i) 实行新的进出控制措施；以及 

(j) 在停用 X 楼和 C 楼地下停车场后，重新安排停车场和车道。 

4. 正按照 2015 年向会员国通报的时间和费用估算开展新楼建设项目1。新楼施工时间

略早于原先估计，但工期略长于原先预计。完成日内瓦建筑整修战略的总体日期仍与

2015 年的估计一致。延长工期的原因是需要扩大主楼与新楼之间的工程，包括采取减少

和管理噪声与振动的特殊措施，使主楼能够在整个施工期间正常运作。采取这类措施后，

第二期工程（主楼整修）的施工量将减少。 

5. 在进行预先规划和筹备的同时，已开始主楼整修准备工作。为了减轻现有建筑物整

修工程的内在风险，秘书处计划尽早聘请一管理承包商参与和协助详细的设计和项目规

划阶段的工作。 

表 1. 主要活动和项目时间表 

主要活动 以前通报的 

预计完成日期 

现况和经更新的 

估计完成日期 

向秘书处提供初步研究报告 2015 年 10 月 完成 

向秘书处提交详细研究报告 2016 年 12 月 完成 

发布施工招标文件 2017 年 1 月 完成 

新楼建设筹备工作 2017 年 9 月 完成 

启动新楼建筑工程 2018 年 1 月 2017 年 11 月 

新楼移交 2019 年 12 月 2020 年 2 月 

主楼整修工程开工 2021 年 1 月 2021 年 1 月 

主楼移交 2024 年 12 月 2024 年 12 月 

                                                 
1 见文件 A68/49。 
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项目管理与治理 

6. 根据最佳做法原则以及 2016 年向卫生大会通报的治理模式开展了项目管理工作1。

由内部项目小组负责协调的外部专家和由高级主管组成的项目委员会能够有效作出决

定，并透明地监督项目时间、费用、风险和适用性。这一管理结构对于确保项目按时交

付和不超支至关重要。 

采购 

7. 新楼建设采购工作已经完成。它符合世卫组织的规则和程序。在联合国全球采购网

站上发布了一项通知，邀请有经验的总承包商表达对新楼施工合同的投标意向。 

8. 根据既定标准评估了意向书，并向达到最低要求的承包商提供了招标文件。 

9. 按施工方法、投标规范、质量和安全管理、风险管理以及瑞士建造类似建筑物的基

准成本等评估了投标书。 

表 2. 项目费用报告（瑞郎） 

 经批准的预算

(WHA69(18)号决定) 

预期 

最终费用 

意外 

应急款 

迄今签署的

合同总额 

迄今按发票支

付的工程费用

总额 

第一期： 

新楼 

139 951 891 131 001 891 8 950 000 119 700 000 12 800 000 

第二期： 

主楼整修 

109 545 000 104 800 000 4 745 000 14 200 000 1 200 000 

合计 249 496 891 235 801 891 13 695 000 133 900 000 14 000 000 

 

                                                 
1 见文件 A69/56。 
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估测与项目相关的挑战 

建造新的附楼 

10. 以前通报的估算显示，新楼建筑成本为 1.4 亿瑞郎。该估算是基于初步研究和初步

设计作出的。在 2016 年和 2017 年期间进一步开展初期工作，为申请建筑许可证进行详

细设计，并促进施工采购工作。 

11. 秘书处以及设计团队和项目管理小组就新楼的设计开展合作，努力提高成本估算精

确度，并寻找节资增效机会。重点仍然是保持建筑质量和空间功能灵活性以及建筑物的

环境标准和性能标准，这些对于实现预期在新楼使用寿命期间节约费用至关重要，这也

是日内瓦建筑整修战略的核心。 

12. 根据最新的费用估算，新附楼的建造费用估计为 1.399 亿瑞郎，其中包括 890 万瑞

郎的意外应急费用。 

主楼整修 

13. 主楼整修项目的初步研究方案是，按照先进标准更新技术基础设施，去除含石棉的

材料，并提高外墙和楼顶的隔热性能。 

14. 主楼整修项目在更新基础设施和达到先进能源绩效标准以及办公空间安排和配置

要求上面临特别挑战。在满足这类要求的同时还须考虑到在维护主楼建筑完整性方面存

在的固有约束因素。 

15. 根据秘书处上次向理事机构提供的材料，包括通常费用和意外应急费用在内，估计

主楼整修施工费用为 109 545 000 瑞郎1。已着手研究，但提供最新估算为时尚早。 

整修项目的筹资策略 

16. 自从第六十九届世界卫生大会向各会员国通报情况以来，整修战略的筹资安排并无

变化2。新楼首期建设资金来自东道国提供的一项为期 50 年的 1.4 亿瑞郎无息贷款。瑞

                                                 
1 见文件 A69/56。 
2 见 http://www.who.int/about/structure/en/（2017 年 10 月 3 日访问）。 

http://www.who.int/about/structure/en/
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士当局和世卫组织之间的贷款协议于 2017 年 6 月签署。将通过基础设施基金的不动产

账户还贷。 

17. 主楼整修完全由基础设施基金不动产账户供资。 

基础设施基金不动产账户的资金来源 

18. 基础设施基金不动产账户的资金由 WHA63.7 号决议（2010 年）确定的可持续筹资

机制提供： 

(a) 在每个财政期末，根据资金供应情况，总干事从来自会员国的非评定收入中划

拨 1000 万美元； 

(b) 每个财政期划拨 1500 万美元（相当于员额占用费中的不动产资金）。 

19. 因此，根据可持续的供资机制，争取不要求会员国为实施日内瓦建筑整修战略提供

更多的评定会费。 

20. 尤其考虑到每个预算期世卫组织所有财产预计所需的800万美元维修费用以及可用

的会员国非评定会费收入拨款，需要定期重估基础设施基金不动产账户的筹资安排。 

表 3. 基础设施基金不动产账户：当期余额（美元）a
 

2016 年 1 月 1 日时的余额  90 981 984 

收入（拨款）  0 

收入（员额占用费和租金收入）  16 339 115 

支出  (8 312 366) 

总计  99 008 733 

a 2017 年 6 月时的账户总额 

21. 基础设施基金不动产账户当期余额符合以前的预测水平，可为预期支付建设费用、

偿还贷款以及维修/维护其它房舍提供资金。 
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22. 该项目的预计现金流也符合以前的预测，预计将在整个实施日内瓦建筑整修战略期

间保持正值。这得益于瑞士当局为建造新楼提供的贷款、基础设施基金不动产账户的可

持续筹资机制以及在主楼整修工程开工之前对资金的审慎管理。 

23. 基础设施基金的不动产账户资金余额为在不需动用额外资金的情况下实施日内瓦

建筑整修战略提供了便利。在主楼整修工程完工后，出售 L1、L2 和 M 楼仍是秘书处的

一项长期目标，但不动产战略的筹资安排并不依赖预计在出售 406 号地块以及 L1、L2

和 M 楼后获得的收入。 

24. 应在考虑到日内瓦世卫组织/艾滋病规划署大楼在内的所有办事处预计需求的情况

下，考虑预计的不动产账户结余额。主楼整修工程完成时，世卫组织/艾滋病规划署大楼

已使用 19 年，可能需要大量投资。尚未开展全面研究来评估这种需求，但预计将动用

基础设施基金不动产账户中的资金满足这些需求（见图）。 

图. 基础设施基金不动产账户：收入和支出预测（美元） 
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成本和风险管理 

25. 所有建筑项目都有内在风险。秘书处聘请了建筑成本和风险管理专业人员来确定和

量化项目风险，并协助管理和协调风险缓解和风险接受程序。 
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26. 为记录风险演变和进展情况，编制了项目风险登记簿。根据项目管理程序，按照建

筑师、工程师、项目经理和承包商的反馈，每周对风险登记簿进行审查和更新。针对风

险的影响和发生风险的可能性，对各种风险进行评估并相应定级。在可行情况下，估算

风险对财务的影响和风险缓解方案的作用。风险登记簿是项目委员会每次会议议程的一

个常设项目，在此项目下审查所发现的风险、量化影响和缓解方案。缓解风险是决定是

否修改设计以供项目委员会审议批准的一项主要因素。 

27. 秘书处一向重视控制成本，即控制建设工程成本和大楼完工后生命周期长期成本。

我们要求建筑师和工程师作出简单、低维护、耐用的设计，以降低本组织今后的运营成

本，例如采用地区供暖和降温系统代替大楼自用锅炉和冷却器。这既能节省能源和减少

二氧化碳排放量，又能避免今后不得不维修和更新系统，而且还能减少对人员配置和设

施管理的需求。为此确定的设计不仅能简化和降低施工成本，而且能在大楼整个生命周

期节省费用。 

28. 项目小组在建筑成本专业管理人员的协助下每周审查成本。根据可比投标流程和行

业成本模型得出的当地基准不断对设计及其相应成本估算进行审查。如果认为设计超过

成本限额或超过当地适用的基准，将要求建筑师和工程师重新设计或提出替代方案，以

确保符合既定预算。在不断进行此种价值管理的同时，还须考虑到对建造长期耐用建筑

的需要以及本组织的运作和职能需求。 

规划、预算和行政委员会的行动 

29. 请委员会注意日内瓦建筑整修战略报告。 
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