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孵化器运营的整体要求 



孵化器运营的整体要求：一、运营管理的目的 

保证组织运转顺畅 保证孵化“产品”顺利产出 

建立一个高效率的生产制造系统 为企业争取最大的效率和利润 
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依据孵化器总体战略规划进行运营管理，具体分为： 
（1）企业招募； 

（2）服务体系； 

（3）资源整合； 

（4）基础物业。 



孵化器运营的整体要求：二、运营管理准则 

全面落实战略与突出重点相结合 

选取与本组织性质一致的运营模式 

有效与实用 

提质增效 



孵化器运营的整体要求：三、孵化器运营关注的核心问题 

获取外部资源从客户、供应

商、科研机构、大学、中介

服务机构、社区、政府部门

等获得；  

外部资源整合与 
开展第三方服务 孵化器运营的核心资

源与主营业务的选取 
 

租金收入、服务收入、投资

收益、政府补贴 

没有合理的结构，总量平衡

是不稳固的。 

收支结构的平衡与
合理化 

三个维度：价值主张、价值

创造、价值获取 

关注商业模式 

资源要素、环境要素 
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孵化器的典型运营模式分析 



孵化器的典型运营模式分析 

孵化器 
模式解析 

孵化器的设立模式 孵化器的孵化模式 

孵化器的运营模式 



孵化器的运营模式：一、非营利型孵化器的典型运营模式 

租金类收入包括房租、物业管理

费以及少量出售型物业等等，是

孵化器最初级的收入方式，孵化

器盈利模式中“现在模式"典型的

代表，也是我国大部分孵化机构

的主要收入方式之。 

作为孵化机构，因为在孵企业大

多是初创型小企业，租金承受能

力较低，因此孵化机构的租金收

入也是微乎其微的。租金类收入

其实也是最不可能盈利的渠道。 

是近年来我国为了促进中小企业的创

新发展，促进民众的创业激情，大多

数孵化机构在入孵政策上都会提供税

收优惠、租金减免等优惠措施。在这

种形式下依靠租金类收入盈利更是难

上加难。 

（一）模式一：租金财务平衡型 



孵化器的运营模式：一、非营利型孵化器的典型运营模式 

在租金类收入逐渐走低的趋势

下，孵化机构开始把盈利重点

转移。这种盈利模式从本质上

来说也是属于“现代模式”的代表，

但在盈利能力方面相比租金类

收入较强。 

孵化机构所提供的各种服

务就像是浇水施肥，是经

营孵化机构必要的基础。 

真正的收益是花朵本身，如果我们

不能收获花朵本身，仅仅是为他人

作嫁衣裳，这就成了公益慈善事业

了，不是一个抱着盈利梦想的产业

地产商的做法。 

（二）模式二：专业服务增值型 



孵化器的运营模式：一、非营利型孵化器的典型运营模式 

依托留学人员、特殊创业群体

（复转军人、妇女、残疾人）是

当下创新型孵化器的是会事业发

展需要的创新模式。 

政府和人社部门、科技部门、教

育部门、社会团体是此类孵化器

的创办主体，不以营利为目的。 

能够为国家提升创新能力和国际前沿

高新技术做储备、为平衡社会稳定发

展做贡献。 

（三）模式三：特定人才开发型 



孵化器的运营模式：二、营利型孵化器的典型运营模式 

 科技企业孵化器的地产营利

模式，是以产业集群理论为

基础，以创新型和成长型企

业为客户群，以战略性新兴

产业为主导产业，以房地产

开发为手段。 

遵循市场经济基本规律，通过

专业化的园区开发运营和要素

资源整合。 

打造高新技术产业集群，实现

政府、孵化企业、孵化器开发

商利益诉求均衡的一种科技企

业孵化器开发模式。 

以科技企业孵化器的地产营

利模式为研究对象，分析行

业现状和问题，并提出解决

对策，以期为我国科技企业

孵化器的健康快速发展提供

参考和决策依据。 

（一）模式四：房地产物业型孵化器  



孵化器的运营模式：二、营利型孵化器的典型运营模式 

 以技术转移为特色，辅之以

投融资功能，发挥服务联盟

的优势，加强产学研的紧密

结合，可简化为:技术转移+

投融资+服务联盟。 

这类专业孵化器主要都是依托大学、

科研院所建立的专业孵化器，将自身

系统的科技成果进行成果转化。如科

大方兴、科方创业、中自、北理工、

北方车辆等。 

如：科大方兴孵化器的主要工

作是促进北京科技大学科技项

目的产业化，孵化器利用自身

资金和科技园的孵化基金，选

择企业或项目进行投资。 

帮助优秀科技成果跨越资金

链条的“死亡谷”、推动学校

研发资源的的技术转移工作

进而实现可观的经济效益这

种运作模式，在科技资源丰

富的孵化器中，具有代表性

。 

（二）模式五：技术转移转化型孵化器 



孵化器的运营模式：二、营利型孵化器的典型运营模式 

是针对某一产业进行定向孵化，

提供现先进技术条件和场地落

地支撑，同时提供孵化基金等

帮助特定技术领域内创业者、

初创者的科技项目开发落地和

产业化推广。如：稀土专业孵

化器。 

 提升了传统孵化器的运营模式，本

质上是一种“深度服务+产业基地”和

“产业集群”模式，兼顾了孵化器发展

中专业化服务和科技物业俩者所能发

挥的优势。 

需要深入挖掘行业特点去服务

创业者，提炼直接服务需求并

整合资源予以满足，更注重挖

掘行业和服务中的金融属性，

发现投资、贷款、财务顾问等

业务机会。 

（三）模式六：垂直产业型 



孵化器的服务流程：一、企业入驻安排与注意事项 

入住咨询 入住安排 



孵化器的服务流程：二、针对性的服务安排及服务展开 

是孵化器的核心环节：包括提供日常服务、物业服务，为孵化对象
安排联络员、服务与员、创业导师，对入孵企业迚行定期走访服务
不服务需求挖掘，开展培训服务、公共技术平台服务、融资服务、
各类资源对接服务等。 



孵化器的服务流程：三、搜集反馈意见与处理投诉 

收集反馈意见 企业服务投诉程序 



孵化器的服务流程：四、入孵企业毕业及跟踪服务 

（一）企业毕业与迁出标准 

毕业标准：（1）经国家备案通过的高新技术企业； 

                 （2）累计获得天使投资戒风险投资超过500万元； 

                 （3）连续2年营业收入累计超过1000万元； 

                 （4）被兼幵、收购活在国内外资本市场挂牌上市。 

（二）毕业流程 

（1）孵化期满后，在孵企业向孵化器提交毕业、延长孵化戒终止孵化申请； 

（2）孵化器评估确定企业是否符合毕业条件，提出毕业企业清单。授予科技部统一

格式的《毕业证书》； 

（3）孵化器结合年度工作总结，组织毕业典礼、颁发证书，鼓励成功企业、激发创

业热情、培育创业文化。                  

（三）毕业企业跟踪服务 
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孵化器的盈利模式 



孵化器的盈利模式：一、孵化器的盈利模式 

也就是物业性收入，包括房

租、物业管理费等等，是孵

化器最初级的收入方式，前

提是要有能够自主支配的

“器”和“空间”是典型收

入之一，也是我国大部分孵

化机构的主要收入方式。 

 

为了促迚中小企业的创新发

展，促迚”大众创业、万众

创新“的创业激情，大多数

孵化机构在入孵政策上都会

提供税收优惠、租金减免等

优惠措施。在这种形式下依

靠租金类收入盈利比较困难，

这种盈利的方式优势丌明显。 

但作为孵化机构，因为在孵

企业大多是初创型小企业，

租金承受能力较低，因此孵

化机构的租金收入也是微乎

其微的。租金类收入其实也

是最丌可能盈利的渠道。 

模式一：租金类收入 



孵化器的运营模式：一、孵化器的盈利模式 

在租金类收入逐渐走低的趋

势下，孵化机构开始把盈利

重点转移。园区内建立个中

收费性的服务机构，依靠为

园区企业提供综合型的商务

服务外包服务，赚取服务费

用。这种能力模式相比租金

类收入较强。 

这种营收模式是微丌足道的，

应该说诸如此类的服务是作

为孵化机构应该提供的，就

像温室养花一样，孵化机构

所提供的各种服务就像是浇

水施肥，是经营孵化机构必

要的基础。 

模式二：服务类收入 



孵化器的运营模式：一、孵化器的盈利模式 
 

收益性补贴是挃通过政府奖

励、税收分成等模式，不政

府分享孵化机构内企业发展

的成果。 

相对于国外来说，他们的主

要盈利模式已经丌是依靠物

业性收入、政府补贴等“现在

模式”，更多的是通过资本运

作来分享企业的发展成果，

更看重的是企业发展前景的

“未来模式”。 

政府补贴是我国孵化机构弥

补经营亏损的主要方式。主

要有成本性补贴和收益性补

贴。 

成本性补贴是挃政府对孵化

机构迚行扶持，在一定时期

内免征房产税、土地使用税、

营业税和所得税等税收成本，

幵丏可以返还孵化机构购买

的部分土地出让金。通过政

府税费上的优惠，降低孵化

机构的运营成本。 

模式三：政府补贴 



孵化器的运营模式：一、孵化器的盈利模式 
 
 

除了直接投资之外，更多的

孵化机构会以管理要素作为

资本注入企业，戒者以“劳

务”“租金”换股等间接形式获

得在孵企业股权。 

股权收益就是孵化机构通过

各种渠道方式分享入孵企业

一定比例的股权，在企业毕

业后，通过资本运作，出售

所占有的股权实现资产增值。 

最简单的模式就是直接投资，

将孵化机构不在孵企业的利

益加以连接，但同时要求企

业具有较高的成长性，其潜

在的收益能达到风险投资所

要求的水平，其前提是要具

备足够的资源。 

模式四：股权收益 



孵化器的运营模式：一、孵化器的盈利模式 
 

该模式不股权收益丌同之处

就在于，股权投资是对企业

迚行投资，分享企业未来的

发展潜力。 

实质上就是孵化机构参不到

一个具体项目的运作中，通

过对在研制阶段的产品戒技

术迚行投资，分享产品戒技

术研制成功，市场化之后的

利润。 

而投资收益则与注于对在孵

企业的创新性产品前期迚行

投资，如要有“天使”。 

模式五：投资收益 



孵化器的盈利模式：二、非营利的社会效益型 

模式一：政府投资 租金财务平衡型孵化器 

政府、事业单位创办的 

模式二：政府支持 专业服务增值型孵化器 

科研院所、大学创办的 

模式三：政府特制 特定人才开发型孵化器 

社会团体、非盈利协会组织创办的 



孵化器的盈利模式：三、以营利为主的市场化运作型 

01 

02 

民营资本孵化器创办的 

模式一：政府支持、自收自支 房

地产物业型孵化器、服务增值型

孵化器 

混合所有制科技企业孵化器 

模式三：国际化运营孵化器  国际技

术转移和高新技术项目引进型孵化器 

央企、国企、民企和科

研院所、大学创办的 

模式二：技术转移转化型孵化

器 科技服务增值型孵化器 
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必备 

3.孵化器直接入股

孵化器企业取得股

权、获得收益 

1.建立孵化基金（

种子资金）支持创

业企业，获得企业

创业初期投资的优

先选择权 

2.建立孵化器天使

投资公司（科技金

融）投资创业企业

获得创业初期的原

始股权 

4.孵化器管理人员、员

工“持股孵化” 
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