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６

回 

 

旅

館

再

生

に

必

要

な

デ

ュ

ー

・

デ

リ

ジ

ェ

ン

ス

と

は

？ 

 
 

 

執

筆

担

当

者 

 
 
 

 

孫

田

 

猛 

 

デ

ュ

ー

・

デ

リ

ジ

ェ

ン

ス

と

い

う

言

葉

を

ご

存

知

だ

ろ

う

か

？

略

称

「

デ

ュ

ー

・

デ

リ

」

と

い

う

。

こ

れ

は

証

券

化

の

用

語

で

「

適

正

な

評

価

手

続

き

」

を

行

な

う

た

め

の

、「
事

前

の

調

査

・

分

析

」

と

い

う

ふ

う

に

解

釈

さ

れ

て

い

る

。 

 

旅

館

再

生

に

お

い

て

は

、

例

え

ば

サ

ー

ビ

サ

ー

を

活

用

す

る

場

合

等

、

第

三

者

が

介

入

す

る

場

合

は

、

事

前

に

、

そ

の

旅

館

が

再

生

さ

せ

る

に

値

す

る

か

ど

う

か

？

そ

の

旅

館

を

再

生

さ

せ

る

に

あ

た

り

、

ど

れ

だ

け

の

エ

ネ

ル

ギ

ー

を

投

入

し

、

ど

ん

な

障

壁

が

あ

る

か

を

事

前

に

調

査

す

る

。

こ

こ

の

と

こ

ろ

を

デ

ュ

ー

・

デ

リ

と

呼

ん

で

い

る

の

で

あ

る

。 

 

デ

ュ

ー

・

デ

リ

の

内

容

と

し

て

は

、

一

般

的

に

は

不

動

産

状

況

調

査

（

土

地

の

状

況

調

査

・

建

物

の

状

況

調

査

・

ア

ス

ベ

ス

ト

や

各

種

汚

染

の

状

態

を

見

る

環

境

調

査

）
、

法

的

調

査

（

権

利

関

係

・

賃

貸

借

契

約

関

係

・

占

有

関

係

等

）
、

経

済

的

調

査

（

市

場

性

・

将

来

性

、
営

業

力

等

）
、
財

務

的

調

査

（

税

務

・

財

務

か

ら

み

た

経

営

状

況

の

調

査

）

等

で

あ

る

。 

 

サ

ー

ビ

サ

ー

や

再

生

フ

ァ

ン

ド

が

入

り

込

む

場

合

は

、

こ

の

よ

う

な

事

前

調

査

の

後

、

金

融

機

関

の

損

切

り

（

一

部

債

務

免

除

）
、

債

権

譲

渡

、

不

動

産

Ｓ

Ｐ

Ｃ

（

旅

館

の

不

動

産

所

有

お

よ

び

不

動

産

運

用

を

目

的

と

し

た

会

社

）

の

設

立

お

よ

び

Ｓ

Ｐ

Ｃ

へ

の

旅

館

の

不

動

産

売

却

、

賃

貸

借

契

約

と

運

営

委

託

等

の

手

順

を

踏

ん

で

、

新

た

な

再

生

に

向

け

た

営

業

の

ス

タ

ー

ト

と

な

る

の

で

あ

る

。

そ

し

て

何

年

か

の

時

を

経

て

経

営

改

善

が

で

き

た

段

階

で

「

出

口

フ

ァ

イ

ナ

ン

ス

」

に

よ

り

、

買

戻

し

ま

た

は

新

た

な

所

有

者

に

経

営

権

が

わ

た

り

、

一

連

の

再

生

が

終

了

と

い

う

の

が

プ

ロ

セ

ス

の

ひ

と

つ

で

あ

る

。 

 

と

こ

ろ

が

現

実

に

は

そ

う

簡

単

に

は

い

か

な

い

。

再

生

ス

タ

ー

ト

後

の

経

営

が

う

ま

く

い

か

な

い

ケ

ー

ス

が

多

い

の

で

あ

る

。

そ

の

理

由

は

多

額

の

債

務

を

カ

ッ

ト

し

、

経

営

者

を

取

り

替

え

て

は

み

た

が

、

肝

心

の

経

営

戦

略

・

オ

ペ

レ

ー

シ

ョ

ン

改

革

が

あ

い

ま

い

な

ま

ま

旧

来

と

か

わ

ら

な

い

営

業

を

続

け

て

い

る

か

ら

で

あ

る

。 

 

デ

ュ

ー
・
デ

リ

の

段

階

、

必

要

な

も

の

は

、

そ

の

旅

館

が

再

生

で

き

る

戦

略

を

持

ち

う

る

こ

と

が

で

き

る

か

？

そ

し

て

そ

れ

を

運

用

で

き

る

オ

ペ

レ

ー

シ

ョ

ン

を

構

築

で

き

る

か

と

い

う

調

査

で

あ

る

。

そ

の

見

極

め

が

、

単

に

土

地

や

建

物

を

こ

ろ

が

す

の

と

は

訳

が

違

う

と

い

う

こ

と

を

、

認

識

す

べ

き

で

あ

る

。 

 

事

業

再

生

と

は

再

生

し

て

初

め

て

評

価

さ

れ

る

も

の

で

あ

っ

て

、

ス

キ

ー

ム

に

落

と

し

込

ん

で

ベ

ル

ト

コ

ン

ベ

ア

式

に

処

理

す

る

こ

と

で

は

決

し

て

な

い

。

再

生

の

実

態

を

見

極

め

て

い

く

べ

き

だ

。 


