אוניברסיטת בר אילן
הפקולטה למשפטים
מבחן בדיני חוזים (קורס 99-102-01),  מועד ב' - תשס"ט 
המרצה: ד"ר משה גלברד

משך הבחינה ½2 שעות

--------------
1. יש לכתוב בכתב יד קריא וברור. הכתיבה תעשה מצד אחד של הדף בלבד. 
2. המבחן הוא בחומר סגור, למעט סילבוס של הקורס וחקיקה. 

3. יש לתכנן התשובות מראש. תשובה מבולבלת תגרע מהציון.
4. אורך התשובה לא יעלה על זה המצוין לצד השאלה. 

5. התשובה חייבת להיות מנומקת בקצרה. יש להביא אסמכתאות רלוונטיות מהחוק והפסיקה.

6. כאשר אתם מעלים טיעון כלשהו, הביאו גם את הטיעון שכנגד. גם כאשר אתם מכריעים בעד או כנגד הטיעון, בדקו כיצד עשוי המשך התשובה להיות מושפע משתי האפשרויות (מקבלת הטיעון, מצד אחד, או מדחייתו, מצד שני).     
7. דונו על פי הנתונים העובדתיים הרלבנטיים שבשאלה. תשובה לא רלבנטית תגרע מהציון.
שאלה 1 (55%) (כל אחת משתי תת-השאלות היא נפרדת ועומדת בפני עצמה)
הרצל, יזם צעיר ונמרץ, החליט לרכוש ארבע דירות סטודיו למטרות השכרה בבנין מגורים יוקרתי על חוף ימה של תל אביב. לאחר שהשלים את רכישת הדירות ואף צייד אותן בריהוט יוקרתי, פרסם הרצל מודעות באינטרנט המזמינות אנשים לראות את הדירות ולשכור אותן. 

וויצמן, יועץ צעיר בחברת השקעות, הבחין באחת המודעות בבוקר שבו פורסמו המודעות ומיד יצא ממקום עבודתו, נסע לראות את הדירות והודיע להרצל כי עקרונית הוא מעונין לשכור את אחת הדירות. 

שאלה א (25%): - אורך התשובה עד 2 עמודים
הרצל אמר לוויצמן כי מחיר השכירות הוא 1,000$ לחודש ותקופת השכירות חייבת להיות לפחות 3 שנים. וייצמן אמר כי הוא חייב לשקול בדעתו בטרם יתן תשובה סופית. הרצל אמר: "אין בעיה, אתה יכול לחשוב על כך, אך לא יותר מיומיים-שלושה מכיון שישנם מתעניינים נוספים שאמורים לבוא ולראות את הדירות". עוד באותו יום, בשעות הערב, טילפן הרצל לוויצמן ואמר לו כי חלק מהמתעניינים הסכימו לשלם עבור השכירות 1,200$ לחודש. "בגלל שהגעת ראשון ובגלל שאני אדם הגון, אני מוכן לתת לך זכות-קדימה לשכור דירה  ב- 1,200$ לחודש. רק תודיע לי עד מחר בבוקר". עוד באותו לילה פונה אליכם וייצמן (שישב לידכם בכתה בבית הספר התיכון) ומבקש שתיעצו לו (בהתנדבות כמובן, לזכר ידידותכם ההסטורית) אודות מצבו המשפטי. הוא אומר לכם: "זה מאד מרגיז אותי. לא רק שהוא מעלה לי את המחיר, אלא שהיום בצהריים הודיעו בחברה על פיטורין של 15 עובדים בשל המצב הכלכלי. בגלל שעזבתי את העבודה בבוקר בלי להודיע, צרפו אותי לרשימת המפוטרים. אני עומד על כך שהרצל ישכיר לי את הדירה במחיר שהבטיח ואם לא אני רוצה לתבוע אותו כך שילמד לקח אחת ולתמיד". דונו בכל הסוגיות הרלבנטיות.  

שאלה ב (30%) – אורך התשובה עד 3 עמודים
הניחו משא ומתן בין הצדדים עלה יפה והם הסכימו על מחיר השכירות (1,000 $ לחודש), ותקופת השכירות (שש שנים). הם קבעו להפגש למחרת לצורך חתימה על נוסח חוזה פורמלי. בפגישתם למחרת אמר הרצל כי לדעתו אין טעם להוציא כסף על כל מיני "עורכי דין גנבים שגם ככה מסבנים אותך ואז לוקחים המון כסף על דף נייר ו-2 שורות". במקום זאת, הציע הרצל רעיון מחוכם שהתקבל בשמחה על ידי וייצמן. השניים ניסחו את המסמך הבא:

"מוסכם בין הצדדים כי הרצל משכיר את הדירה שלו לויצמן תמורת דמי שכירות בסך 1,000 $ לחודש לתקופה של 6 שנים. הצדדים מסכימים כי תנאי השכירות יהיו לפי טיוטת חוזה השכירות שבה משתמשת החברה הקבלנית שבנתה את הפרוייקט לצורכי השכרת דירות בפרוייקט". השניים חתמו על המסמך ולאחר מכן ויצמן שילם להרצל מראש עבור שלושת חודשי השכירות הראשונים וקיבל את מפתחות הדירה.

וייצמן החליט לחגוג את המעבר לדירה החדשה והזמין חברים רבים. המסיבה הרועשת נמשכה לכל אורכו של סוף השבוע. במהלך המסיבה נגרמו נזקים קלים לחדר השירותים ולשייש במטבח. שבוע לאחר מכן מקבל וויצמן מכתב נזעם מהרצל כהאי לישנא:

"בעקבות המסיבה הרועשת שערכת עזבה המשפחה ששכרה ממני את הדירה הגובלת בדירתך בטענה שלילדתם הפעוטה נגרמו נדודי שינה וסיוטים מהרעש. הדירה הנ"ל הושכרה בשכר דירה חודשי של 1000$ למשך שנתיים. כמו כן, אמן השיש האיטלקי, לואיג'י, איתו אני עובד, מעריך את הוצאות תיקון שיש המטבח וחדר השירותים ב-50,000$ (ושנינו הרי יודעים שלאומנות אין מחיר!). אשר על כן, אני דורש ממך שתעביר לי 74,000$ עד סוף השבוע (24,000 על אבדן דמי השכירות ו-50,000$ עבור התקונים). בנוסף, נא להעביר לי סך של 4,800 $ כקנס מוסכם מראש על הפרת ההתחייבות לא לגרום לרעש. כמו כן, אני מבקש להודיעך כי החלטתי להעלות את דמי השכירות על דירתך ל- 1,500$ לחודש בגלל עליית מחירי השכירות בתל אביב. אבקשך להעביר אלי את ההפרשים בגין דמי השכירות החדשים. אי תשלום יאלצני להגיש כנגדך תביעה."

וייצמן הנדהם מעיין לראשונה בתנאי חוזה השכירות של החברה הקבלנית ומגלה שם, בין היתר, את התנאים הבאים:

· כל סכסוך בין המשכיר לבין השוכר יתברר בבוררות לפני בורר שיבחר על ידי המשכיר, לפי שיקול דעתו.

· השוכר מתחייב לשמור את הדירה במצב המושלם בו קיבל אותה. אם השוכר יגרום נזק כלשהו לדירה, יוכל המשכיר לתקן את הנזק כפי שימצא לנכון ובכל עלות שהיא והשוכר יהיה חייב לפצותו על כל הוצאה שהוציא ללא קשר לסבירותה.
· המשכיר רשאי לשנות את דמי השכירות ולקבוע דמי שכירות חדשים לאור עליית ערכו של הנכס כפי שייקבע על ידי שמאי מטעמו של המשכיר. 
· השוכר מתחייב לא לערוך מסיבות רועשות. הפרת הוראה זו תהיה כרוכה בקנס בסך 200$ לכל שעה של רעש וזאת בנוסף לכל תרופה אחרת שהמשכיר זכאי לה על פי דין בגין כל נזק או הפסד שנגרמו לו.  
למחרת היום, מתייצב וויצמן האומלל, שזה עתה פוטר ממשרתו (כי שכח להזמין את מנכ"ל החברה למסיבה) בקליניקה לסיוע משפטי בבר אילן בה את/ה מתנדב/ת ומבקש ממך בכל לשון שתסייע/י לו. הוא מוכן אפילו לוותר על השכירות (אם הדבר אפשרי) על מנת להיפטר מהצרה שנקלע אליה ומהדרישות הכספיות המוגזמות של הרצל. דונו בטענות השונות שיוכל להעלות וייצמן.  

שאלה 2 (30%) - אורך התשובה עד .53 עמודים
המיית היא סטודנטית בפקולטה לכימיה באוניברסיטת תל אביב. עם קבלתה ללימודים החלה בקדחתנות בחיפושי דירה. לאחר חודש של חיפושים איתרה דירת חדר יפה בבנין רב שימושי באזור תעשייה בדרום העיר. הקומות התחתונות של המבנה איכלסו מוסך, נגרייה ומתפרה. הקומות העליונות הוצעו למגורים. המיית נפגשה עם גב' אהובה בצע, בעלת הדירה, כדי לראות את הדירה. הדירה נשאה חן בעיני המיית. עם זאת, היו להמיית ספקות לגבי המיקום וחששות לגבי אכות החיים בדירה המצוייה באזור תעשייתי. זאת ועוד, המיית קראה בעיתון שהשכרת דירות למגורים באזורי תעשייה מנוגדת לחוקי העזר העירוניים. 

ככל שנקפו הימים והתקרב תאריך פתיחת שנת הלימודים, החלה המיית להילחץ. היא בדקה דירות אחרות אך לא הצליחה לשכור אף אחת מהן. יתר על כן, כל נסיונותיה של המיית להשיג את גברת בצע בטלפון העלו חרס. יומיים לפני תחילת שנת הלימודים השיגה סוף סוף המיית את גברת בצע בטלפון. המיית התעניינה במצב הדירה. גברת בצע דיווחה לה שמצבה טוב מתמיד ושהיא קיבלה מספר פניות משוכרים שהציעו לה לשכור את הדירה בשכר דירה של 2000$ לחודש, 500$ יותר מן המחיר המקורי בו דנה עם המיית.

המיית שבשלב זה לא ידעה נפשה מרב ייאוש, הציעה מייד לגברת בצע לשכור את הדירה ב-2000$. אולם, גברת בצע שחשה בהזדמנות שנפלה בחלקה, התעקשה על 3000$ לחודש. המיית שלא ראתה שום אופצייה אחרת הסכימה. למחרת חתמו השתיים על חוזה פורמאלי והמיית הפקידה בידי גברת בצע שכר דירה ל-12 חודשים כמוסכם בחוזה. 

המיית עברה להתגורר בדירה ובחתחלה הכל התנהל על מי מנוחות. אולם, לאחר תקופה מסויימת פיתחה המיית כאבי ראש עזים. ככימאית היא חשדה שמקורם של כאבי הראש באדי הדבק שעלו מן המתפרה ומן הנגרייה ובדפיקות הפטיט מן המוסך. כחודש לאחר מכן, הופתעה המיית למצוא פתק שהודבק על דלתה על ידי פקח של עיריית תל אביב אשר יידע אותה שהמגורים באזור זה אסורים. המיית הרימה טלפון בהול לגברת בצע, אולם זו הגיבה בביטול והציעה לה לא לפתוח את דלתה לזרים. גברת בצע הוסיפה שמצבה של המיית איננו ייחודי וכי יש נכסים רבים דומים בתל אביב (הערה נכונה עובדתית).

לאחר חודש נוסף של כאבי ראש עזים, פונה המיית אליך בבקשה לייעוץ משפטי. היא מבקשת להשתחרר מן החוזה ולקבל את כל כספה בחזרה. האם ביכולתה של המיית לעשות זאת?  
שאלה 3 (15%) - אורך התשובה עד עמוד אחד 
ב ע"א 376/46 רוזנבאום נ' רוזנבאום פ"ד ב 235, טבע הנשיא זמורה את האמרה המפורסמת, שצוטטה מאוחר יותר על הנשיא ברק "אמת ויציב, אמת עדיף." הדגימו את יישומה של גישה זו בדיני החוזים הנוהגים כיום בישראל, באמצעות אחת מהסוגיות שנדונו בקורס. 
בהצלחה!

פתרון (שלדי בלבד)
שאלה 1א:

· המודעה בעיתון היא רק הזמנה להציע הצעות. 
· במפגש ביניהם, האם מדובר בהצעה בע"פ מצד הרצל? לשם כך יש להחליט האם ההצעה מסויימת, משמע האם יש רמת פירוט מספיקה (לכאורה כן – ידוע מי הצדדים, באיזה נכס מדובר, ידועה מהות העסקה, הרצל מגדיר את תקופת השכירות המינימאלית ואת דמי השכירות. לכאורה הפרטים העיקריים של החוזה קיימים ומתקיימת דרישת המסויימות). בנוסף, האם יש העדה על ג"ד מצד הרצל? כאן הענין פחות ברור. מצד אחד נראה כאילו בתנאים הללו הוא גמר בדעתו לכרות חוזה (אם וייצמן יקבל את תנאי ההצעה). מצד שני, כאשר וייצמן מביע היסוס, ייתכן שהאמירה של הרצל לפיה הוא צופה אפשרות למשאים ומתנים עם מתעניינים נוספים, אולי מעידה על העדר גמירת דעת מצידו. רק אם מתקיימים שני היסודות הללו במצטבר ניתן לראות בכך הצעה. 
· בהנחה שמדובר בהצעה, ייתכן שמדובר בהצעה בלתי חוזרת, מכיון שאמר לויצמן שהוא יכול לחשוב על כך " אך לא יותר מיומיים-שלושה" (תיחום זמן). אם ניתן לפרש את את כוונתו, כך שהוא מסכים לחכות להחלטתו של וייצמן ובמהלך הזמן הזה הוא מוכן להימנע מכריתת חוזה עם מתעניינים אחרים (וכך לכאורה אפשר אולי להבין) אזי זו הצעה ב"ח, כמשמעותה בסעיף 3(ב) לחוק. 
· אם אכן מדובר בהצעה ב"ח, הרצל לא יכול לחזור בו (עד חלוף יומיים-שלושה). אמנם יומיים-שלושה איננה תקופה מוגדרת מספיק, אך היא ודאי אמורה להימשך לפחות יומיים. מכיון שהודעת החזרה של הרצל מההצעה (הצעה חדשה מצידו משמעה, בין היתר, חזרה מההצעה המקורית – פ"ד תשובה) נעשית עוד באותו היום, ברור שהוא פועל שלא כדין. מה התוצאה של חזרה מהצעה ב"ח בשלב שבו חזרה כזו איננה מותרת? לפי פ"ד נווה עם אין לחזרה תוקף ולכאורה ניתן לייעץ לוייצמן שבכוחו עדיין להודיע על קיבול ההצעה המקורית (אם עדיין לא חלף המועד לקיבולה) וכתוצאה מכך ייכרת חוזה תקף בינו לבין הרצל. 
· אם לא מדובר בהצעה כלל (ראו לעיל), או שמדובר בהצעה רגילה (שאיננה ב"ח), אזי אין מניעה לכאורה שהרצל יחזור בו ויציע הצעה גבוהה יותר. בעיקר הדברים נכונים לאור ההבהרה המפורשת מצד הרצל שיש מתעניינים נוספים, שממנה יכול היה וייצמן להסיק שלא מובטח לו דבר וכל עוד לא ביצע קיבול הוא חשוף לסיכון שייכרת חוזה עם מתעניין אחר (או, שישתנו תנאי ההצעה).
· ניתן לטעון כי, בין אם מדובר בהצעה ב"ח ובין אם לאו, הרי שאם אכן ניתן היה להבין מדברי הרצל שהוא מוכן להמתין יום-יומיים להחלטתו של הרצל ולמרות זאת הוא מנסה, עוד באותו היום, לשנות את מחיר ההצעה, הרי יש כאן הפרה של חובת תו"ל במו"מ (מנגד ניתן כמובן לטעון שיש כאן פרישה לגיטימית ממו"מ בגלל שהתברר להרצל כי תנאי השוק הם כאלה שיש לו אפשרות לקבל דמי שכירות גבוהים יותר). 
· מה יכולה להיות התרופה על הפרת חובת תו"ל? אפשרות אחת היא לנסות לפעול במסלול התרופתי של "אשם בהתקשרות", דהיינו לראות את החוזה כאילו נכרת לפי המחיר שהרצל הציע בתחילה. אפשרות אחרת היא פיצויים. מדובר בפיצויי הסתמכות (עלויות שהושקעו במו"מ – אך אין על כך נתונים בשאלה). אולי גם פיצויי קיום (הלכת קל בנין) דהיינו, ההפרש בין דמי השכירות שהובטחו לבין גובה דמי השכירות הנוכחיים. בכל מקרה, לא נראה שיוכל לקבל פיצוי על ה"נזק" שנגרם לו בשל פיטוריו – יש כאן קושי להוכיח קשר סיבתי (הפיטורין היו בגלל החלטתו של וייצמן לעזוב את עבודתו ללא רשות ולא בגלל סיבה הקשורה להרצל) וודאי יהיה גם קושי להוכיח צפיות של נזק מסוג כזה (אלה הם התנאים הדרושים לשם קבלת פיצויים על פי סעיף 10 לחוק התרופות). 
שאלה 1.ב.

· וייצמן יכול לטעון שאין כלל תוקף לחוזה (ולכן גם אין תוקף לכל התנאים ה"דרקוניים" שמנסה הרצל להפעיל כנגדו), מכיון שלא התקיימה דרישת הכתב (שכירות מקרקעין מעל 5 שנים מחייבת כתב). דרישת כתב מהותית מחייבת שכל הפרטים המהותיים יהיו בכתב וכאן מדובר במסמך שהוא לכאורה דל מאד בפרטים.  מנגד, הרצל יטען שהמסמך שנעשה מקיים את דרישת הכתב מפני שהוא כולל גם את כל התנאים שאליהם מפנה החוזה (דהיינו כל התנאים שבחוזה של החברה הקבלנית). יתר על כן, החוזה כבר בוצע בחלקו הגדול בפועל והביצוע יכול לייתר את דרישת הכתב (השופט זמיר בקלמר נ' גיא). 
· כנ"ל לגבי עניין המסויימות. מבחינת המסויימות, אפילו המסמך המצומצם כולל את הפרטים העיקריים של החוזה (הצדדים, הנכס, מהות העסקה, דמי השכירות, תקופת השכירות). קל וחומר אם מוסיפים לכך את התנאים שבחוזה האחר שאליו מפנה החוזה. 
· ברור שאין כאן בעיה מבחינת גמירת הדעת. החוזה החל להתבצע בפועל ווייצמן לא יוכל לטעון להעדר ג"ד, לאחר שהחוזה נחתם ואף בוצע תשלום ונמסרו מפתחות הדירה. 
· טענותיו של וייצמן מסתמכות בעיקר על תנאים שבמסמך אליו הייתה הפניה. האם הפניה כזו תקפה? בהנחה שהמסמך אליו מפנים נגיש לצדדים (וכאן אין עובדות העשויות לסתור זאת). הרי לכאורה ההפניה תקפה. 
· כללית: וייצמן יוכל לטעון לגבי התנאים שבחוזה האחר כי הם תנאים מקפחים בחוזה אחיד ויש לבטלם. התנאי הראשון נופל לגדר חזקת הקיפוח של סעיף 4(10) לחוק החוזים האחידים, התנאי השני מתנה על היקף הצפיות של הפיצויים בסעיף 10 לחוק התרופות ולכן מקיים לכאורה את חזקת הקיפוח שבסעיף 4(6), התנאי השלישי מקיים את החזקה שבסעיף 4(4) והתנאי הרביעי מתיימר להתנות על הוראת ס' 15 לחוק התרופות הקובעת כי פיצוי מוסכם יכול לבוא במקום פיצויים רגילים (בגין אותו ראש נזק) אך לא בנוסף להם ולכן מקיים לכאורה את חזקת קיפוח של סעיף 4(6). 
· הרצל יטען, מנגד, שכלל לא מדובר בחוזה אחיד. אמנם המסמך אליו הפנו הצדדים הוא חוזה אחיד, אך זאת במערכת היחסים שבין החברה הקבלנית לשוכרים שלה. ככל שמדובר ביחסים שבין הרצל וויצמן – לא הרצל ניסח וקבע את התנאים הללו (אלא החברה הקבלנית) ואימוץ התנאים נבע ממו"מ והסכמה אינדבידואלית בין הרצל לוייצמן (ראו הגדרת חוזה אחיד והגדרת "תנאי" בסעיף 2 לחוק החוזים האחידים). מנגד וייצמן יטען שאם הרצל משתמש בטכניקת ההפניה הזו בכל החוזים שלו עם הדיירים בדירות שהוא משכיר (יש 4 דירות ובכל אחת מהן מתחלף מעת לעת דייר, כך שמדובר באנשים בלתי מסויימים במספרם ובזהותם), ניתן לראות בתנאים הללו משום חוזה אחיד. 
· לגבי הנזק לשיש: הרצל ינסה להסתמך על הסעיף בחוזה של החברה הקבלנית המאפשר לו לתקן נזק בכל עלות וכו'. לגבי השאלה האם מדובר בתנאי מקפח ראו הדיון לעיל. וייצמן יכול לנסות לתקוף את התנאי גם דרך עיקרון תום הלב. באם התנאי אינו תקף – וייצמן יטען כי אין מקום לפיצוי בהיקף כזה מפני שמדובר בנזק שהוא לא יכול היה לצפותו מראש כתוצאה מסתברת של ההפרה (עיקרון הצפיות בסעיף 10 לחוק התרופות). ויצמן יכול להעלות גם טענה מכוח נטל הקטנת הנזק שחל על הנפגע מכוח ס' 14 לחוק התרופות. 
· לגבי הפיצויים בגין המשפחה שעזבה: הרצל יטען כי אינו חב בפיצויים הללו בגדרו של סעיף 10 לחוק התרופות. הוא יטען להעדר קשר סיבתי (קשה להניח שבגלל מסיבה רועשת אחת עוזבים דירה) ולהעדר צפיות ביחס לנזק כזה (אדם סביר לא מצפה ששוכר יעזוב לתמיד בגלל מסיבה חד פעמית). בנוסף, יטען כי בכל מקרה אינו חב בדמי שכירות לשנתיים מכיון שחל נטל הקטנת הנזק ועל וייצמן למצוא שוכר חלופי ולכן הוא חב, לכל היותר, על ההפסד שנגרם בתקופת הביניים עד למציאת השוכר החלופי. 
· לגבי הפיצויים המוסכמים: ויצמן יטען כי בהנחה שאין תוקף לתנאי הקובע כי הפיצויים המוסכמים הם בנוסף לכל תרופה אחרת, הרי הנפגע יכול לבחור בין הפיצויים המוסכמים לבין פיצויים על נזק ממשי אך לא יוכל לקבל את שניהם. לטענתו, לפחות לגבי הנזק שנגרם מהרעש – עזיבת השכנים – יש חפיפה בין הפיצוי המוסכם לבין הנזק הממשי ולא ניתן לתבוע את שניהם.  טענה חלופית של ויצמן – יש להפחית את הפיצויים המוסכמים מפני שפיצוי של 200$ לכל שעה של רעש הוא פיצוי העומד ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לצפותו מראש כתוצאה מסתברת של ההפרה (סעיף 15(א) לחוק התרופות). 
· לגבי העלאת דמי השכירות: כאמור, וייצמן יטען שזה תנאי מקפח לפי חזקת הקיפוח של סעיף 4(4). הרצל יטען כי שינוי דמי השכירות נעשה על פי קריטריונים אוביקטיביים ולכן חזקת הקיפוח איננה חלה וכי עדכון דמי השכירות לפי מדד אוביקטיבי מתבקש בחוזה ארוך טווח (6 שנים). וייצמן יטען כי אף אם התנאי אינו מקפח לפי חוק החוזים האחידים, הרי הפעלתו זמן כה קצר לאחר כריתת החוזה מהווה שימוש בזכות שלא בתו"ל (פ"ד מפעל הפיס) ולכן אין לאפשר זאת. 
שאלה 2: 

הטענות של המיית להשתחרר מהחוזה:

· לכאורה נכרת חוזה תקף. מדובר על חתימת חוזה "פורמאלי" שכבר החל בפועל להתבצע (שולמו דמי שכירות, נמסרה החזקה במושכר) לכן לא מתעוררת כנראה כל שאלה לגבי תוקפו מבחינת התקיימות יסודות כריתת החוזה.  
· חוזה פסול (לא חוקי) - שני הצדדים ידעו שאסור על פי החוק להשכיר שם למגורים. התוצאה היא בטלות (סעיף 30) והשבה (ס' 31). יש להניח כי אם גב' בצע תנסה לטעון לס' 31 סייפא (קיום החוזה חרף בטלותו) הדבר לא יתאפשר במקרה זה – האשם רובץ לפתחה של בצע לא פחות מאשר לפתחה של המיית (ואף יותר), אין דרך לבצע את החוזה באופן חוקי וכו'. 
· היא תטען לביטול בשל עושק. השאלה העיקרית היא האם רמת המצוקה של המיית (בגלל הסמיכות לתחילת שנה"ל), והאם גריעות התנאים (תוספת של 1,000 דולר לחודש) מספיקים לצורך טענת עושק. 
· ייתכן, שאף אם אין עושק, יש כאן חוסר תו"ל במו"מ במובן של ניצול מצוקה. לגבי השאלה אם ניתן להסתמך על ס' 12 כטענה חלופית, כאשר לא ניתן לבסס טענת עושק, ראו המחלוקת בין דעת הרוב והמיעוט בפ"ד גנז. מכל מקום, טענת חוסר תו"ל לא תאפשר לה להשתחרר מהחוזה אלא לכל היותר לקבל פיצוי בגובה הסכום שנגבה ממנה ביתר בשל ניצול המצוקה. 
· תטען לביטול בשל כפייה כלכלית (אקספומדיה) – ספק רב אם אכן מתקיימת כאן כפייה (משמע, העדר כל אלטרנטיבה סבירה). 
· תטען להטעייה: ספק אם טענה זו תתקבל. המיית ידעה שמדובר באיזור תעשייתי, היא ידעה שאסורה שם השכרה למגורים, היא הייתה אמורה לדעת ככימאית על השפעתם הרעה של אדי הדבק וכו'. 
· לחלופין תטען לטעות לפי 14(א) או לחלופין לפי 14 (ב). ברור שאין מדובר כאן בטעות שאינה אלא בכדאיות. יש כאן עניין הנוגע לתכונותיו ומהותו של המושכר וסביבתו. מצד שני, נראה שזו "טעות" שבבירור היא לקחה את הסיכון לגביה, שהרי הייתה מודעת לכל החסרונות הללו עוד בטרם כריתת החוזה ולכן לא יתאפשר ביטול בשל טעות. 
שאלה 3  
כל דוגמא היא טובה, אם היא אכן מדגימה את יישום האמרה הנ"ל. למשל: המעבר לתורת פרשנות חד-שלבית בפ"ד אפרופים. הנכונות לפנות אל הנסיבות גם כאשר הטקסט לכאורה ברור, עלולה אולי לפגוע בודאות המשפטית אך היא חותרת להגיע לאמת (בנוגע לאומד דעת הצדדים) גם ב"מקרים הקשים" (דוגמת המכונה שהצדדים כינו סוס).
דוגמא אחרת: הלכת קלמר נ' גיא בנוגע לדרישת הכתב המהותית.            
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