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日前，法官张愉一行
到佳禧大酒店回访，酒店
负责人蔡先生热情地和她
打起招呼。阳光透过落地
窗，洒在大理石地面上，
将之前的阴霾一扫而尽。

这家位于滨海镇的酒
店，于 2024 年底“换
牌”开业。在这之前，这
家酒店名为滨海大酒店。

张愉和这家酒店的渊
源，始于一起房屋租赁合
同纠纷。濒临破产的滨海
大酒店，因拖欠租金被房
东提起诉讼。

一年后，在“同业转
让”模式的司法护航下，
房东通过收购、再装修，
使这家酒店得以重生。

2023年8月，新锦记大酒店的诉讼代理人来到
市人民法院新河法庭，对滨海大酒店提起诉讼，
索要拖欠的高额租金。这起看似普通的案件，却
牵动了很多人的心。

滨海大酒店成立于 2015年，是滨海镇唯一的
综合性规模酒店。这里曾是小镇引以为傲的消费
地标，承载了无数家庭的婚宴庆典，更是游子归
乡的温馨驿站。然而，因经营不善，这家酒店资
金链彻底断裂，濒临倒闭。

滨海大酒店所租用的房屋，为新锦记大酒店
所有。根据双方合同，年租金为130多万元，每年
年初一次性付清当年租金。但自 2022年起，滨海
大酒店就没再按约支付租金。

立案后，承办法官张愉当即联系了滨海大酒
店的相关负责人。负责人江先生表示酒店经营状
况不佳，现已无力支付租金。

为了解酒店的真实状况，张愉来到酒店走
访。“一踏进酒店，就感到非常压抑。”张愉回
忆，当时酒店已被停水停电，整个大堂非常昏暗
和空荡。

张愉还注意到，酒店的装修和设备都比较陈
旧，如果按照常规路径进入破产清算，这些装修
和设备被零散拍卖，价值将大幅缩水，显然难以
清偿欠付的房租及员工工资。

这并非一纸判决就能化解的纠纷，该如何破局？

老酒店濒临倒闭
如何破局？

面对这棘手的“死结”，张愉没有机械
地照着流程办案，而是敏锐地捕捉到了一线
生机：原告新锦记大酒店，同样是深耕本地
酒店业的行家，如果由它“接盘”，既能解
滨海大酒店之困，又能实现资源最优配置。

公平处置的前提是摸清家底、准确定
价。张愉一头扎进堆积如山的卷宗，仔细核
查酒店近三年的审计报告、银行流水、采购
合同；与团队一同对酒店内大到中央空调、

厨房灶具，小到床单被套、KTV话筒，进行
了地毯式清点、登记造册。

为了获得真实市场价参照，他们又马不
停蹄地走访了当地多家酒店用品供应商。

“这个型号的冰柜，市场二手价多少？”“这
种床如果法拍，大概什么行情？”……翔实
的数据为后续公平定价奠定了坚实基础。

在一次次的询价中，一个创造性的构想
逐渐清晰——“同业整体转让”，即由新锦

记大酒店出资，一揽子收购滨海大酒店的全
部有形和无形资产，并整体接收所有愿意留
任的员工，同时承担对应债务。

这样一来，滨海大酒店的“外壳”虽
变，但其承载的经营实体、就业岗位和客户
基础这些“内核”得以完整保留并激活。对
于新锦记大酒店而言，这更是以相对合理的
成本，快速获取成熟经营资源，有望达成

“1+1>2”的共赢局面。

同业转让，“1+1>2”

方案虽好，但让矛盾重重的双方达成共
识，还需做很多工作。为此，张愉多次组织
双方开展调解。

“走破产程序的话，不仅耗时长，而且
老设备拍卖价值低，对双方都不利。”张愉
向双方分析。

调解现场剑拔弩张，双方各有担忧。滨
海大酒店的股东们担心资产被“贱卖”，而
新锦记大酒店方面则对接收员工和未知债务
心存顾虑：“这么多人，管理成本会不会激
增？万一还有隐性债务怎么办？”

张愉没有回避这些尖锐的问题，而是将
前期详尽的资产清点清单、市场询价记录、
法拍价格对比一一展示，用直观的数字打消
股东对资产价值的疑虑。同时，她向新锦记
大酒店建议整体接收员工：“接收熟悉业务
的老员工，能最大程度保证服务品质的延
续，留住老客户，避免新团队磨合期的阵痛
和客源流失，这笔‘无形资产’的价值远超
短期的人工成本。”

滨海大酒店的“资产”中，除了设备，
还有客户资源、老员工以及一家KTV的经营

权等。经过初步沟通，双方达成共识：新锦
记大酒店放弃租赁费主张，并支付给滨海大
酒店一笔收购费用。

对于这笔费用，双方又展开了拉锯战。
最后，经过多轮磋商，双方终于签订协议，并
于2024年初交接完毕：新锦记大酒店放弃租
赁费主张，并以88万元收购滨海大酒店资产。

双方代表对照着那份无比详尽的清单，
逐一清点、核对、签收，并约定后续隐性债
务、未知债务如若发生，由滨海大酒店的股
东共同承担。

多次调解，达成收购

值得一提的是，新锦记大酒店支付给滨
海大酒店的88万元，分两笔支付。

“每笔都是44万元，第一笔支付后，滨
海大酒店用这笔钱来支付拖欠的员工工资及
其他债务。”张愉称，待这些款项偿清后，
再支付剩下的 44万元，这可以促使滨海大
酒店尽快清理债务，也在一定程度上降低了
佳禧大酒店后续的经营风险。

“同业转让”后，很多老员工都留了下
来。李阿姨是滨海大酒店客房部的服务员，
自酒店开业以来，就在这里上班。酒店歇业
后，她不得不自谋出路，到离家较远的其他

酒店上班。
2024年底，翻新升级的新招牌“佳禧大

酒店”挂牌后，李阿姨回到这里上班。“我
家就在酒店旁边，工作了这么多年，对这里
有感情。”她说。

蔡先生称，酒店客房原有装修有些过
时，他们花了300多万元对两层的客房进行了
重新装修。相比之下，新装修更具现代风格，
更智能，也更受客户喜爱。不久前的“萄醉滨
海”2025温岭葡萄嘉年华开幕，很多客户选
择在佳禧大酒店入住，普遍反映不错。

依托原有的团队和客户基础，佳禧大酒

店整合资源，逐渐打开了新局面。
“到目前为止，并无滨海大酒店新的债

务出现，协议双方的目的均已实现。”张愉
称。同时，她还鼓励新酒店利用好现有资
源，让酒店恢复勃勃生机。

“这不仅仅是一家酒店的起死回生，更
是运用司法智慧守护民生，激发市场活力的
一次积极探索。”市人民法院副院长林仁华
称，“换壳重生”的背后，是法院以“保资
产+稳就业+清债务”为核心，创新实施“同
业转让”模式，实质性化解矛盾，让各方当
事人真切感受到公平正义的生动实践。

“换壳重生”，新酒店挂牌


