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新买的房子
竟背有19年租约

唐先生是咸阳旬邑人，平日
和妻子在西安打工。今年 3 月，
为了孩子上学方便，他通过东郊
一家名叫西安西周房地产信息
咨询服务有限公司的房屋中介，
选中了一套位于莲湖区大庆路
上的二手房，随后通过首付加按
揭贷款的方式，将这套房买了下
来。

“3月 22日签的合同，5月 27
日过的户。”昨天，唐先生向三秦
都市报记者讲述这件事的来龙去
脉，拥有新房的喜悦还未消退，6
月 3日，一件令他猝不及防的事情
发生了。“当天我不在家，突然前
后脚接到了两个电话。一个电话
是个陌生人打来的，说他早在
2018年就租了我买的那套房子，
现在这套房子他要住。另一个电
话来自房东，他向我证实了这件
事。”更糟的是，当天，租户拿着租

赁协议直接叫开锁公司开了门，
住进了唐先生的新家。

双方随后闹到了派出所。在派
出所里，唐先生大致搞清了事情的
起因。“原房东2018年确实与该租户
签了一份租赁协议，约定将这套房
租给对方19年，还一次性收了租户
38万元租金。”

唐先生说，买房期间，原房东、
中介从未跟他提及此事。事情发生
后，派出所帮忙进行了调解，原房东
答应尽快解决，不料自6月10日起
就不再接听他的电话。租户则住进
他的新家，表态拿到退还的租金之
后才会离开。

对此，唐先生一筹莫展。他说，
租户要维权自己可以理解，但他也
是受害者，就这样被“扫地出门”实
在太憋屈。他想知道，房子出售后，
原租赁协议还有没有效？租户是否
还有权继续住在这套房子里？在这
套房子已经出租的状态下，原房东
和中介公司继续出售房屋是否涉嫌
欺诈？

中介称
原房东刻意隐瞒

针对唐先生反映的情况，记者
昨日分别联系了租户及中介。

租户焦先生称，自己与原房东
任先生认识多年，这38万元既是租
金，也算借款。“当初他说让我住他
的房子，我才把钱借给他的。想着
他要是还不起了，我这钱就当租房
了。”焦先生说，任先生今年卖房，他
也是知情的，对方称，卖了房有了钱
就给他还款，没想到如今突然玩起
了“失踪”。“打电话不接，发短信不
回。”无奈，他只能通过这种方式，来
维护自己的权益。“只要剩余的租金
拿到手，我肯定把房子给人家。”他
表示，目前，自己已经决定通过法律
途径维权。

中介公司负责此事的工作人
员李某则称，他们事先完全不知道
这套房还牵扯了这档子事。“签合
同前，我们有明确问过原房东这套
房子是否出租，他否认了。买卖期
间，我们多次上门看房，也都是他
自己在里面住。物业也能证实这
一点。”李某表示，售房前，他们已
尽最大努力，通过各种可能的渠道
对这套房的各方信息进行了核实，
在原房东刻意隐瞒的情况下，才发

生了这样的事情。事情发生后，他
们也已尽最大努力帮忙协调，现在
此事僵持在这里，他们建议业主通
过法律途径维权。“最后法院如果
判定我们有责任，我们一定会承
担。”

针对上述种种说法，记者也多
次试图联系原房东了解情况，但其
始终不接听电话。记者发去的短信
也石沉大海。

律师认为租赁仍有效
中介和原房东构成民事欺诈

就唐先生的疑问，记者也采访
了陕西恒达律师事务所高级合伙
人、知名公益律师赵良善。赵律师
称，房屋出售后，原租赁协议仍然有
效，根据《合同法》第二百二十九条：

“租赁物在租赁期间发生所有权变
动的,不影响租赁合同的效力。”及第
二百三十条：“出租人出卖租赁房屋
的,应当在出卖之前的合理期限内通
知承租人,承租人享有以同等条件优
先购买的权利。”之规定，房屋买卖
不影响租赁合同效力，即买卖不破
租赁，故原租户只要不存在与出租
人恶意串通等导致合同无效的情
形，就可以继续租住，至租赁合同期
满止。

赵良善说，在房子已经出租的

情况下，中介和原房东隐瞒这一情
况，导致买受人作出购买的非真实
意思表示，中介和原房东构成民事
欺诈。

当买房人受欺诈时，法律赋予
了其救济权，根据《中华人民共和
国合同法》，可请求法院撤销与原
房东、中介所签订的购房合同。合
同被撤销后，因该合同取得的财
产，应当予以返还；不能返还或者
没有必要返还的，应当折价补偿。
有过错的一方应当赔偿对方因此
所受到的损失，双方都有过错的，
应当各自承担相应的责任。本案
中，原房东明知房屋存在长达 19
年租期仍予以售卖，中介作为第三
方未及时审查房屋情况并如实告
知买受人，两者均存在过错，除退
还买受人已付款外，还应承担赔偿
损失等过错责任。

赵良善说，焦先生可继续租
赁房屋，如继续租赁困难或受阻
或无法实现租赁目的，可起诉至
法院请求继续履行与原房东的租
赁合同、依法确认焦先生继续享
有租赁权；也可起诉原房东，请求
解除租赁合同、退还租赁款并承
担违约金。

本报记者张晴悦
实习生秦丹阳李瀚盛

先签租约出租房子 后通过中介卖房子

这个“房东”一下坑了两家人

针灸是祖国传统医学瑰宝，针刺
麻醉是对祖国针灸学精华的继承，作
为中西医结合的典范，被世界卫生组
织认可为中国原创性医学科学研究
五项重大成果之一。1958年我国医
学工作者首创了针刺麻醉技术，利用
传统针刺镇痛方法完全或部分代替
药物麻醉进行外科手术，是我国现代
医学中重要的成就之一。1966年，
医院成立针麻小组，在针刺麻醉下共
施行胃次全切、甲状腺瘤切除、巨大
卵巢囊肿切除、食道镜检、椎板减压、
肺叶切除等13例手术均获成功。

随着新型麻醉药物和新技术进
入临床，针刺麻醉单纯作为麻醉技
术而言，其弊端也逐渐显现，因不能
完全消除疼痛，无镇静作用，无肌肉
松弛作用等问题，使得单纯针刺麻
醉逐步退出历史舞台。

在加速康复外科理念的大背景
下，如何继承和改良针刺麻醉技术，
与现代麻醉技术相结合，更好地改善
手术患者就医体验，是交大一附院麻
醉手术部王强教授率领的团队长期
研究的领域。团队发现电针刺激穴
位减少麻醉药物的用量、降低麻醉药
的毒副作用、加快麻醉患者的康复，
而且对颅脑与心脏手术患者具有显
著心脑器官保护作用、改善手术患者
远期预后。经过理论研究和临床实
践，王强团队首次提出了“围手术期
针刺”新理念，从崭新的视角阐明了
针刺在围术期的应用价值，相关研究
成果荣获多项科技奖励。

4月21日，交大一附院胸外科
收治了两位年轻的气胸患者，需尽
快进行手术治疗，两名患者由于学
业繁重，迫切希望尽快接受治疗、缩
短住院时间。医院迅速成立由胸外

科、麻醉手术部为主的多学科协作
团队（MDT)，经过术前反复论证和
充分的准备，决定为患者采用“针刺
复合麻醉下无气管插管胸腔镜手
术”的个性化麻醉方案。在手术全
程保留患者自主呼吸不行气管插
管，患者没有任何不适，生命体征平
稳。在手术快结束时，需要患者咳
嗽配合肺复张的关键步骤，王强主
任请患者配合咳嗽，患者立即配合，
在胸腔镜下可以清晰看到塌陷的肺
成功复张。术毕患者立即可以站起
并步行走出了手术室，返回病房。
手术后1小时，患者在病房可以自由
活动和进食。相较于传统印象中的
全身麻醉，患者及家属对术毕可以
清醒走出手术室感到震惊。

6月3日，西安交通大学第一附
属医院成功开展了全国首例自主呼
吸针刺复合麻醉下胸腔镜气管肿瘤
切除术，让一名呼吸困难数月的气管
恶性肿瘤患者成功脱离了危险，康复
出院。

6月初，胸闷、气短伴干咳2个
多月的女性患者陈某在家人的搀扶

下来到了西安交大一附院胸外科就
医，经胸部CT检查和病理活检，确
诊为“气管下段腺样囊性癌”，眼看
患者呼吸状况每况愈下，医院迅速
成立了由胸外科和麻醉手术部为主
的多学科协作团队（MDT)，经讨论
后一致认为只有完整切除气管肿瘤
才能挽救陈女士的生命。

胸外科付军科主任、张广健教授
与麻醉科王强主任、温健教授就手术
和麻醉方式进行了反复研究和论证，
最终决定采用胸腔镜施行气管袖状
切除、端端吻合术，而麻醉方面则采
用针刺复合麻醉，全程保留患者自主
呼吸，不进行常规气管插管完成手
术，这种方式的精髓在于将中华传统
医学瑰宝针刺麻醉与现代微创胸腔
镜外科完美结合起来，具有创伤小、
术后恢复快的优点。由于手术全程
患者保留自主呼吸，能够让外科医生
在吻合气道时，没有常规麻醉方式下
气管导管的妨碍，吻合气管的操作可
以在胸腔镜下完成，更从容、更快速，
大大缩短手术时间，手术结束后约5
分钟,患者便清醒并能配合医生的指
令，随即返回病房，恢复良好，避免了
术后感染的并发症，非常符合当前的
快速康复理念（ERAS）。

据王强介绍，“围手术期针刺”
不仅是一种麻醉技术的革新，更是
一种快速康复外科方法的补充，这
种方法符合加速康复外科（ERAS）
理念。“围手术期针刺”不仅关注患
者的手术过程，更注重最终的预后
和转归，将整个诊疗过程从手术的
一个点扩展成围手术期的整个面，
缓解患者术前焦虑，优化其机能，减
少术中麻醉药物用量，保护重要脏
器，减轻手术及麻醉应激，有效预防

术后疼痛，改善患者长期预后，同时
能够降低住院费用达40%左右。

针刺应用在围手术期，即从病人
决定接受手术治疗开始，到手术治疗
直至基本康复的全过程都具有显著
作用。在术前，可以缓解焦虑与应
激，优化术前状态。术前焦虑会增加
手术应激及麻醉处理的风险和难度，
还可导致术后持续焦虑，增加术后对
疼痛的敏感性并抑制免疫功能，增加
术后感染及延长术后恢复时间。针
刺能优化患者术前状态。术前控制
原发病，稳定血压、血糖等并发症，提
高重要脏器的机能和储备，降低术中
麻醉风险，是手术成功的前提，减少
术后并发症，加速患者康复。

在术中，可以减少麻醉药物用量，
通过针刺与药物相结合的方式，减少
麻醉药物用量，继而减少麻醉药物相
关的不良反应。针刺产生的阵痛强度
一般可以使手术中麻醉药物的需要量
减少10%到30%，最大程度可减少
50%。其次，术中合理应用针刺还有
助于稳定术中呼吸和循环功能，减轻
手术及麻醉应激，对于提高麻醉安全
性和平稳度过围手术期大有裨益。还
能加快患者术后苏醒，在患者手术苏
醒以及拔除气管导管阶段，针刺能够
发挥减少苏醒时间的效果，从而降低
该过程中发生意外的风险。

在术后，还可以控制术后疼痛，
避免因疼痛控制不足引起的伤口延
缓愈合、恢复时间延长、术后感染风
险增加、下地时间延长、住院天数增
加、静脉血栓栓塞风险增加等问题。
同时，还能够减少术后恶心和呕吐的
发生率，促进胃肠功能恢复，促进免
疫功能恢复，改善患者长期预后等。

目前针刺复合麻醉在交大一附
院胸科手术中应用越来越广泛，手术
种类从简单的肺大疱切除术发展到
肺癌根治术，目前完成了胸外科手术
难度极高的胸腔镜下气管重建手
术。该手术的成功完成标志着交大
一附院胸外和麻醉团队在针刺复合
麻醉胸科手术领域处于国内领先水
平。与传统胸外科麻醉相比，针刺复
合保留自主呼吸可避免因插管而引
起病人的咽喉不适，减少麻醉药物的
使用，也为手术医生提供良好的术野
和手术条件，加速胸外科患者快速康
复，使胸外科日间手术成为现实。

王强表示，将持续加强针刺技
术应用于围手术期的临床科学研究
并选择适合患者进行麻醉手术，后
期还将与乳腺外科、耳鼻喉科、内分
泌科展开合作，将针刺技术应用于
乳腺手术、耳鼻喉手术和甲状腺手
术，让该项技术成为麻醉手术部的
闪亮名片。 文/图 刘炳圻阮班慧

交大一附院率先提出“围手术期针刺”概念并成功应用于临床

举全家之力在西安首付40万元按揭贷款买了套87万元的
二手房，没想到房子到手还不到一个星期，就有人拿着一份签了
19年的租赁协议找上门来，将自己“扫地出门”。近日，32岁的唐
先生因为此事焦头烂额。


