
《新政策环境下老旧小区改造的重点、难点、解决方

法与风险应对策略及建议》
谋划、策划、筹划、规划、计划、比划

《用“六划”思维破解老旧小区改造难题》
【课程收益】
破解：用“六划”思维破解老旧小区改造之谜，全过程精细化诠释老旧小区改造
管理之道；
指导：从战略角度，帮助政府、企业、社区对老旧小区改造项目和既有建筑更
新项目有机结合；
掌握：城市创新综合治理管理体系的构建及运作，用模型模拟指导项目全生命
周期全过程业务； 
方法：通过项目方案、制度、流程、表单等管理工具的实战应用协助项目管理
团队的综合能力提升；
实操：大量实操工具，拿来即用，让您稍加修改即刻应用，专家亲临现场做“保
姆式”服务。
【授课对象】
政府职能管理部门、金融机构、建设单位、施工单位、设计单位、监理单位、
咨询机构、材料设备供应商等单位的相关人员。特别是建筑施工企业的主管总
经理、成本总监、财务总监、总工程师、总经济师、项目经理、商务经理、法
务总监等主管人员以及从事施工项目管理的工程技术、招投标、预算、结算、
合约等部门负责人及员工。
【课程特色】
权威分享——投资建设运营维护权威实战专家亲临授课，“问答式”答疑解惑。
实战案例——分享专家结合数十个经典案例，“教练式”传授实操要点。
实战演习——结合所授要点、难点现场练习掌握，“导演型”即学即用。
个性模型——结合个性设计模型，系统梳理实战应用，“模拟式”举一反三，融
会贯通。
综合咨询——结合企业自身个性问题，享受专家的“保姆式”精准咨询服务
【培训时间】2 天
【课程大纲】
前言
第一讲《国发办【2020】23号》解读与综合整治思维
一、《国发办【2020】23 号》解读
二、纳入老旧小区改造的基本条件
三、不属于老旧小区范畴
四、老旧小区改造-综合整治 
第二讲 国家宏观经济对老旧小区影响
一、老旧小区改造国家政策
二、我国经济增长的三驾马车
三、我国经济的宏观形势
四、老旧小区改造的背景
五、老旧小区改造是国家经济增长的重要支柱



六、实施老旧小区改造缓解中国经济下行压力 
第三讲  国内各地老旧小区的特点、问题与改造现状
一、老旧小区的特征：四老一差
二、老旧小区改造目前存在的主要问题
1.老旧小区改造目前存在的现实问题
2.老旧小区改造目前存在的具体问题分析
3.老旧小区改造过程中存在的问题梳理
4.老旧小区改造目前存在的主要瓶颈问题探讨
三、国内各地老旧小区存量客观现状
1.国内各地老旧小区市场存量项目现状
2.老旧小区改造各省情况
3.不同省份老旧小区改造略存差异
4.北京市老旧小区改造分类
5.2020年全国城镇老旧小区改造进展情况
四、案例:北京城六区内老旧小区与新建小区的空间分布对比
1.北京市老旧小区调查现状
2.北京城六区内老旧小区与新建小区的空间分布对比
3.北京城六区内老旧小区居住空间错配和城市通勤压力
4.北京市城六区内老旧小区使用价值低估区域分布
5.北京市老旧小区调查现状结果与改造提升价值
第四讲  老旧小区市场存量任务分析与改造资金来源路径
一、老旧小区市场存量任务分析
二、老旧小区改造：哪些要改？怎么改？钱怎么出？
三、老旧小区改造资金来源路径
第五讲  社会资本参与老旧小区改造“六划”揭秘
一、老旧小区改造投资建设运营维护一体化模型
二、老旧小区改造全过程咨询+工程总承包+BIM
三、空间规划与完整社区创新的老旧小区改造和既有建筑升级
四、执行团队长效管理与目标设定和分解五、老旧小区传统改造一般流程
六、用“六划”指导老旧小区综合整治具体流程七、用“六划”思维多方筹集资金实
施综合改造
第六讲  老旧小区改造工作方法的可复制政策机制清单
一、住建部《城镇老旧小区改造可复制政策机制（第一批）》通知
（一）加快改造项目审批
（二）存量资源整合利用
（三）改造资金政府与居民、社会力量合理共担
二、政策机制与主要举措
（一）加快改造项目审批
（二）存量资源整合利用
（三）改造资金政府与居民、社会力量合理共担 
第七讲 老旧小区改造实施路径思维模型
一、老旧小区改造收益覆盖投资可调整变通综合模型
二、老旧小区改造收益覆盖投资探索可调整变通创新思路
三、家园中心与红色物业党建引领模型



四、【五‘以’联动+六‘划’贯通+综合整治】模型
五、老旧小区综合改造工作方法与实施流程六、案例 
第八讲 老旧小区改造主要的应用技术
一、抗震加固改造
二、围护结构节能改造
三、供暖系统改造
四、居住功能改造
五、环境提升改造
第九讲  老旧小区改造典型案例解析
案例 1：政府主导下的毛纺北社区综合整治
案例 2：企业参与下的北京某社区老旧小区改造 
案例 3：产权单位支持下的某住宅小区室内改造
案例 4: 跨学科团队推动下的清河街道参与式社区规划
案例 5: “六划”思维下某区（县）老旧小区综合改造项目
第十讲  对老旧小区综合改造的建议
（一）对老旧小区综合改造的政策建议
1.以明晰产权边界和主体责权利为前提
2.完善社区更新配套政策体系
3.建立改造资金多方共担机制
4.拓展社区存量资源增值空间
5.加大税费金融等优惠政策支持
6.加强建管联动完善长效管理机制
7.搭建公众参与改造的长效支持平台
（二）做好五大模式的“保姆式”综合服务
1.政府投融资顾问
2.专项债券
3.融资平台市场化转型
4.PPP 模式及绩效
5.区域综合开发与项目财务自求平衡
（三）地方政府投融资决策体系的构建建议 1.三高策略：高门槛、高层次、高
质量
2.一套班子：一把手；一组织；一平台
3.五大抓手：地方政府投融资决策体系的构建
4.五资：资产、资源、资金、资本、资料
5.五位一体：立、投、建、管、还（循环生态）
（四）对老旧小区综合改造突破瓶颈建议
1. 增加容积率
2. 老旧小区+城市更新=城市创新
3. 政府专项债、企业债、特别国债和其他融资
4. 利用现有容积率，增加有收益物业
5. 联合体、合作体、租赁经营
6. PPP+社会捐赠 7.针对老旧小区特点和居民需求的更新改造
（五）老旧小区更新改造工作推进的建议
1.树立逻辑系统实施城市老旧小区综合改造



2.用“六划”思维推进老旧小区改造
3.健全管理机制和实施路线分步推进改造工作
4.建立标准规范体系编制重点标准规范提供技术支撑
5.加强政策支持出台相关文件
6.推行目标责任考核明确奖惩办法
7.探索改造模式明确改造边界内容
8.调整和制定老旧小区改造相关技术标准
9.树立样板开展典型项目示范引领
10.加大宣传力度布置任务积极推广
结语


