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美国华人餐馆买卖遇到的问题和解法，之一

华人餐馆老板想把他的餐馆卖了，买家
都已经找好了，而且双方也谈妥了价格和交
接，但是在租房上面卡住了，这种情况怎么
解决？

2022年 12月，我帮助一位华人餐馆老
板把他的餐馆卖出去了，同时也帮助买家成
功地和房东之间缔结了新的条约，延长租约
五年。这个案子我作为秘书和翻译一共花
了596分钟时间，收费1490美元。（那个时候
约定作为翻译和秘书收费 150美元一个小
时。今后时间更紧了，收费可能需要翻倍
了。）

这个案子涉及到三方的利益：房东，现
在的房客也就是餐馆的现任老板，以及餐馆
的买家也就是未来的老板。每一方都有自
己的利益诉求，也有自己的顾虑，跟“三国演
义”似的。

现在的房客希望房东赶快和餐馆的买
家签好租房合同，这样餐馆就彻底卖出去
了，不用交给房东房租，也不用再操心这个
餐馆了。

餐馆的买家也希望房东赶快和他们签
好租房合同，这样就彻底买下了餐馆，以后
是经营餐馆赚钱还是把餐馆卖出去赚钱，都
好说。

【理论上讲，餐馆的买家和卖家之间实
际上也大概率有一定的利益冲突，就是这个
餐馆的价格应该是多少？买家甚至可以以

“这个租房合约很难搞定”这个理由来对餐
馆进行压价。不过这种情况不是我说的这
个实例，因为这个实例里面，买卖双方已经
谈妥了价格。】

而房东希望房租总是有人交，不要因为
这个餐馆买卖，给自己带来新的风险：如果
餐馆的新老板经营不善，或者耍赖皮不付房
租怎么办？所以房东希望在合同上断绝这

个风险，也就是说，如果将来的餐馆老板
(additional guarantor)不付房租，现在的餐馆
老板(assignor)也要付房租。房东有很多这
样的物业，处理这样的案子估计已经成千上
万了，所以有固定的模板和程序来做这个事
情，比如说审查餐馆买家的背景，比如说在
租房合同上设置相应的条款。

在这种情况下，餐馆现在的老板只好同
意在买家不交房租的时候自己顶上。因为
餐馆现在的老板急需把餐馆卖出去，所以在
这起谈判中处于劣势。

而餐馆家也只好接受背景审查，因为他
们在和房东的谈判中同样处于劣势，他们要
买这个餐馆，就必须租这个房子。

最糟糕的是，房东店大欺客，为了保住
自己的利益，坚持把前任房客，也就是这个
餐馆上一任的老板牵扯进来。房东这么做，
当然有他的理由：当初餐馆的现任老板
(assignor)从前任老板(original tenant)那里接
手的时候，前任老板确实也保证了如果现任
老板不交房租，前任老板会负责；而现在这
次买卖，发生在前任老板最初签订租房合同
的十年合同期之内。（详见图1）

【图片说明：在这个合同中间版本里面
Assignor是现任的房客也就是餐馆现任的老
板；Original Tenant就是这个租房协议里面
最初的房客也就是餐馆前任的老板；
Additional guarantor就是现在餐馆的买家，也
就是下一任房客。】

这就变成四方关系，比“三国演义”更复
杂了。最扎心的问题是，前任老板在现在这
个买卖里面没有获得任何利益，他又什么理
由来出力帮忙？他也不了解现在的买家的
情况，也不想承担任何新的风险。在不能说
服前任老板的情况下，如何说服房东放弃这
一层保障？

另外，这个租房协议还有三年就结束当
初的十年合同期了，买家需要衡量这三年的
时间，够不够做以下操作：租约到期了是接
着和房东签约，还是把它转手卖出去？如果
在租约到期的情况下还没有和下家谈妥，或
者下家和房东没有谈妥，这个餐馆的设备需
要从这个房子搬出去，成本可就太大了。这
种情况下，买家怎么保证自己的利益？如果
延长租约，什么样的租金是合理的？

实际上，餐馆的卖家和买家都是勤勤恳
恳而且守法的中国人，房东的很多担心其实
大可不必。而餐馆的卖家和买家又有语言
和习俗方面的障碍，需要帮助才能和房东高
效地交流。

我作为翻译和秘书，了解他们各方的立
场，准确翻译成别人能够准确理解的话；然
后根据各方的回复，整理成别人能够准确理
解的要点。最终，我不仅帮他们排除了前任
餐馆老板的因素，让 TA的名字从租房合同
里面完全消失，而且帮助未来的餐馆老板和
房东续约五年，让他们没有后顾之忧。在这
个过程中，如何协调各方的利益，如何收集
各方面的信息提出各方都可以接受的方案，
对经济学，对人性，对英语交流三方面的要
求都很高。我的丰富多彩的人生经历让我
具备了这些条件，最终我用很小的代价就帮
他们解决了这个较大的麻烦。（详见图2）

【图片说明：在这个合同最终版本里面
Assignor是现任的房客也就是餐馆现任的老
板；Additional guarantor就是现在餐馆的买
家，也就是下一任房客。】

（详见图3）
【在这个合同最终版本里面，租约延长

五年，房租提前设定好。】
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一个战绩是在2022年5月以600美元的成本
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学习一门新语言可以预防失智症吗
父亲在 57岁时决定开始学法语。他请

了一位家教，每周上两次课，而且每次课前
都勤奋地完成作业。没过多久，他就开始去
镇子另一头那家法国面包店练习发音（买马
卡龙）。现在，20年过去了，家教已经是第三
个了。

从表面上看，他的退休爱好似乎有点随
意——我们家与法语国家没有任何联系
——但是除了对糕点的热爱，他的动机还有
更深的层次。我的祖母在 70岁出头的时候
出现了阿尔茨海默病的迹象，研究表明，会
说两种语言可以将这种疾病的发病时间最
多推迟五年。

在这种潜在好处的吸引下，许多人像我
父亲那样，在成年后尝试学习一门新的语
言。根据语言学习应用Memrise进行的一项
调查，57%的用户表示，“促进大脑健康”是
他们使用该程序的动机。

但这真的可能吗？有关双语和失智症
的研究，是在至少从成年早期开始就在日常
生活中使用多种语言的人群中进行的。在
这之后随意学习另一种语言是否会带来同
样的认知优势，目前还有待商榷。

使用双语如何为衰老的大脑带来益处
很多活动都与改善老年人大脑健康有

关，比如年轻时接受更多教育、体育活动，以
及激发认知能力的爱好。专家表示，经常说
多种语言可能特别有益。

“我们在日常生活的方方面面都要使用

语言，所以双语大脑一直在工作，”澳大利亚
西悉尼大学专门研究双语的副教授马克·安
东尼奥说。“这是其他丰富思维的体验所做
不到的，比如
演奏乐器。”

巴 黎 布
洛 卡 医 院 研
究 双 语 和 大
脑 健 康 的 研
究 工 程 师 凯
特 琳·韦 尔
说，学习另一
种 语 言 的 年
龄 似 乎 不 如
使 用 这 种 语
言 的 频 率 更
重要。“它为
认 知 带 来 的
好处是，你不得不抑制自己的母语，”她说。
如果你试图回忆另一种语言里正确的单词，
你的大脑就会被迫这么做。“所以，如果经常
使用第二语言，你就会得到这种认知训练。”

这个过程被称为认知抑制，与更好的执
行功能有关。从理论上讲，通过改善这些类
型的过程，大脑对失智症等疾病造成的损伤
会有更强的复原能力——这一概念被称为
认知储备。也就是说，即使大脑健康状况开
始下降，你的心智能力越强，正常运作的时
间也就越长。

在 2007年一篇具有里程碑意义的论文
中，多伦多的研究人员发现，在失智症患者
中，会说两种语言的人比不会说两种语言的

人平均晚四
年 出 现 症
状。此后发
表的几项研
究报告了类
似的发现，尽
管其他一些
研究没有发
现这种差异。

晚 年 的
学习

对 于 60
多岁的人来
说，从学习第
二语言中获

益的证据较弱。
安东尼奥及其同事的研究发现，60岁及

以上的中国成年人在经过六个月的语言学
习项目后，认知测试的成绩有所提高，但玩
数独和填字游戏的人也有同样的表现。另
一项小型研究发现，上了四个月英语课的意
大利老年人的认知得分没有任何变化，但没
有上英语课的人的得分却有所下降。2023
年发表的两项关于这一课题的较新研究发
现，参加语言学习项目后，人们的认知表现
几乎没有差异。

进行这些研究的科学家对这一令人失
望的结果提供了一些可能的解释。一是参
与者都是非常积极的志愿者，他们的表现可
能已经达到了同龄人的最高水平，因此很难
看到任何改善。

“招募参与者时，我们必须小心，他们真
的能代表这个人群吗？”参与了其中一项实
验的韦尔说。“他们的认知水平是不是有点
太高了？”

另一个原因是，语言干预的时间可能太
短。朱迪思·格罗斯曼在德国海德堡大学攻
读博士学位期间研究了这一课题，她说，几
项对这个问题的研究使用了“在长度和频率
上都大不相同”的语言课程。一些研究对参
与者做了八个月的训练，一些研究只做了一
周的训练。

对安东尼奥来说，这些有限的发现并不
完全令人惊讶。他说，没有人会觉得，学习
一门新语言六个月“与一生都在使用两种语
言是一样的”。但他确实认为，语言课程可
以通过刺激智力来提高认知能力。

格罗斯曼说，也许更重要的是，学习另
一门语言还有其他潜在的优势，比如旅行，
或是与新社区建立联系。例如，我父亲在他
的第一位家庭教师搬回巴黎后，仍与她保持
着笔友关系，他还曾经多次前往法国（以及
加拿大的法语区）。

如今，76岁的他还保持着一如既往的敏
锐。
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