הטעיה (סעיף 15)  

1. חוזה – יסוד ראשון לקיומה של עילת ההטעיה הוא קיומו של חוזה תקף. 
2. טעות אופרטיבית - מחשבה או אמונה של צד לחוזה שאינה תואמת את המציאות (שלו). יכולה להיות בעובדה או בדין. הטעות בדין - נובעת מאי הכרת המצב המשפטי (הזכויות המוקנות לו בדין למגורים בבית אבות). ייתכן כי מדובר גם בטעות בעובדה, דהיינו, העובדה שלא היה מודע לשווי המלא של דירתו. זיהוי טעות בעובדה זו הוא חשוב, באשר הוא מתקשר, בהמשך הדברים, על גישת השופט אשר (ספקטור), בדבר טעות שאינה אלא בכדאיות, הלוא היא, לפי השופט אשר, טעות הנוגעת לשווי. – 
טעות שאינה אלא בכדאיות העסקה ?  
(1) גישת "אלמנט הסיכון" (פרידמן, סוויסה נ' חברת זאגא) – כל חוזה מבטא הערכת סיכונים בין הצדדים. במידה והצד הטועה הוא שנטל על עצמו את הסיכון (במפורש או במשתמע) והוא מתממש אזי זוהי טעות שאינה אלא בכדאיות העסקה והחוזה לא יבוטל. 
ניתן לטעון כי הסיכון נלקח על ידי שמואל, ששקל אפשרות של מכירת הדירה אך נמנע מכך באשר ההליכים הכרוכים בכך נראו לו קשים ומאיימים. בנוסף, הוא אף לא בדק את האפשרויות החוקיות שלו לקבל מגורים מוגנים במחיל מוזל יותר. מאידך, ניתן לטעון ששמואל לא נטל על עצמו סיכון לכך שיוטעה על ידי רונן. לא הרי 'טעות בכדאיות' במצב של הטעייה כ'טעות בכדאיות' במצב של טעות, ואף אם מדובר באותה הטעות.  ככל שמדובר בהטעיה, הרי שממילא הצד המוטעה אינו נושא בסיכון להיותו מוטעה. כפועל יוצא: הנושא בסיכון הוא המטעה. אך זה, כאמור, רק מתוך הנחה שהייתה הטעייה.     
כאן ניתן לשלב גם את גישת קרונמן (Kronman) כפי שנלמדה בכיתה, ולשאול על מי ראוי להטיל הסיכון? חלוקת הסיכונים במקרה שלנו לא הייתה מפורשת. הגישה הכלכלית מנסה לתמרץ אנשים למנוע סיכונים אבל שואפת לעשות זאת במינימום עלות. לכן אם הצדדים לא חילקו את הסיכונים ביניהם באופן שנהיר לנו, הרי שבית המשפט הפועל מתוך שיקולי יעילות ייטיב לעשות אם יראה את הסיכון כמוטל על הצד שהיה יכול למונעו בעלות הקטנה יותר. המונע הזול יהיה זה שהייתה לו יותר מומחיות, יותר יועצים זולים, יותר גישה למידע או יותר דרך לפזר את הסיכון. ניתן לומר שרונן, כאיש עסקים, בעל בית אבות, המצוי בתחום המקצועי של בתי האבות, היה בעל נגישות טובה יותר למידע (החקיקה שמאפשרת לשמואל מגורים בבית אבות). 

(2) ספקטור, השופט אשר - רק טעות בשווי הממכר. תכונות - לא. לכן יש להבחין בין טעות הנוגעת רק לכדאיות לבין טעות הנוגעת לתכונות הממכר (ולכן משליכה על השווי). ניתן לטעון כי במקרה שלנו הטעות נוגעת לשווי הדירה של שמואל מול שווי ההטבות שהוא יקבל במסגרת מגוריו בבית האבות. אך, כאמור, תיתכן גם טענת טעות הנוגעת לאי הכרת החוק. בענין זה ברור כי אין המדובר בטעות הנוגעת לשווי ממכר. 
3. הטעיה  התנהגות מטעה (מסר טרום חוזי כוזב – כהגדרת פרופ' שלו) של הצד השני (או אחר מטעמו).  
1) במעשה – דיבורים או התנהגות. ספק רב אם יש פה מעשה אקטיבי מטעה.
מאידך, גם חצאי אמיתות הם הטעייה במעשה – שמואל פנה להתייעץ עם רונן וזה בחר לציין בפניו רק את האפשרות של מגורים בבית האבות בבעלותו, ולא אפשרויות אחרות (שלפי דברי העובדת הסוציאלית, היה אמור להכיר מתוקף מומחיותו).
2) הטעייה במחדל -  

1) אי הגילוי. לא כל דבר צריך לגלות ולכן יש לערוך דיון במקורות החובה לגלות.
1. דין חיצוני – לפי נתוני השאלה לא ידוע לנו על מקורות חיצוניים עצמאיים המטילים חובות גילוי.
2. סעיף 12: סעיף 12 לחוק החוזים יוצר חובת גילוי (קיסטלינגר) – שתיקה כאשר נדרשת תשובה, ייתכן וגם תשובה חלקית כמו זו עולה כדי אי גילוי. 
3. נוהג -  נדרשת הוכחת קיומו של הנוהג. אין בשאלה נתונים עובדתיים לגבי כך. 
4. נסיבות למעשה חופף לתום הלב. בקיסטלינגר הכירו בפערי שפה כנסיבה מצדיקה גילוי מוגבר, כאן ניתן להתייחס לפערי הידע, כמו גם לנתוני החולשה הנוספים,  הקיימים בין רונן ושמואל. שמואל בא לרונן להתייעצות, הוא ככל הנראה סמך על ניסיונו ושיקול דעתו, ואלו נסיבות העשויות לחייב חובת גילוי. 
2) גישות מדיניות כללית באשר לחובת הגילוי (נלמד בהרחבה בכיתה (15 נקודות) - חובת גילוי מוגברת / מצומצמת ?- פסק הדין בעניין ספקטור (אשר)  - גישה מרחיבה - גם אם לשמואל הייתה אפשרות להשיג מידע על האפשרויות האחרות שלו אין בכך כדי לפטור את רונן מחובתו לגלות את המידע במהלך המו"מ. התוצאה היא שהתנהגותו של רונן מפרה את חובת הגילוי ובכך תיחשב ככזו שגרמה להטעייתו של שמואל, ולפיכך אכן זכאי הוא לסעד של ביטול החוזה. גישת מצומצמת (לנדוי, ספקטור, "ייזהר הקונה", שפיגלמן נ' צ'פניק) –נתון שלשמואל היו אפשרויות אחרות "שיער ששווי דירתו רב... שקל למכור את הדירה ולהשתמש בכסף". ניתן לטעון ששמואל ויתר במודע על אפשרויות הבדיקה. בנסיבות אלה ניתן לטעון אולי להחלת גישתו של לנדוי ולפיה יש גבול לתפקיד האפוטרופוס שימלא בית המשפט.
3) ניתן להתייחס גם לשיקולים כלכליים ביחס להיקף חובת הגילוי (Kronman). בהקשר זה יש להבחין בין מידע שהושג באקראי למידע שהושג במאמץ. המידע אודות האפשרות של שמואל למגורים בבית אבות במחיר מסובסד לא ידוע לשמואל למרות שהוא מהותי ביותר מבחינתו. גילוי המידע הזה לשמואל, ימנע טעות. ניתן לטעון שרונן הוא בעל מידע כזה בשל מומחיות המיוחדת ולכן אין להטיל  עליו חובת גילוי. מנגד, ניתן אולי לטעון שהמידע הגיע אל רונן באורח אגבי בשל עיסוקו בתחום (כתוב בשאלה שהוא "מצוי בתחום המקצועי של בתי אבות ודיור לקשישים"). אם כך הדבר אולי יש הצדקה להרחיב  כאן את היקף חובת הגילוי. 

4. קשר סיבתי כפול – בין ההטעיה ובין הטעות, ובין הטעות וההתקשרות  (10 נקודות)
לא מתייחסים רבות בפסיקה, לרוב משתמע מהנסיבות, סובייקטיבי, לא נדרשת "סיבה בלעדיה אין".
אם רונן היה מגלה את המידע אודות אפשרויות הסבסוד של בית האבות לשמואל, לא הייתה נגרמת טעותו של שמואל שלא ידע שיש לו אפשרויות אחרות מלבד מסירת דירתו תמורת מגורים בבית אבות. הטעות הזו גרמה להתקשרות. בנוסף, נאמר ש"לאחר ששמע את דברי העובדת הסוציאלית, מעוניין שמואל להשתחרר מהחוזה עליו חתם". כלומר ברגע שהבין את טעותו (ואת ההטעיה – מאחר והעובדת הסוציאלית הסבירה שרונן ככל הנראה ידע על האפשרות של מגורים מסובסדים) ביקש להשתחרר מההתקשרות. מאידך, ניתן לטעון שיתכן שגם אם היה מודע לנתונים אלה, הרי שנוכח מצוקתו, ונוכח העובדה שביקש – כמוצהר בעובדות – לחסוך בבירוקרטיה ובהליכים מיותרים, היה פשוט מסכים לעסקה זו.  

5. דרישות היסוד הנפשי של המטעה – האם רק הטעיה בזדון/ חוסר תום לב (לפחות מודעות - שפיגלמן נ' צפ'ניק) או גם אפשרי להטעות גם בתום לב / ברשלנות (שלו)? אין הכרעה ברורה, נטייה לדרישה הכוללת כוונה להטעות. יישום: רונן יטען שלא התכוון להטעות. לפי הגישה המחילה הטעיה גם המצב של רשלנות אין לכך חשיבות. לפי הגישה הגורסת כוונה להטעות – ייתכן שטענה כזו עשויה להתקבל. 
עושק (סעיף 18) 

הפסיקה "קמצנית" למדי בהכרה בעילת העושק. הדבר מתבטא בקביעת תנאים מכבידים ומחמירים. נבחן את יסודות העילה.  
1. חוזה – ראו לעיל. 
2. מצוקה: ממוקדת בעשוק, מדובר בשינוי פתאומי המביא ללחץ כלכלי או פסיכולוגי חמור (שלו, 346). נחפש פערי כוחות, (ככל שחלש יותר- יותר במצוקה). 
1) קיום אלטרנטיבות – האם לשמואל (החלש) הייתה אלטרנטיבה? (מאיה נ' פנפורד – גולדברג ושמגר: חלופה סבירה היא אפשרות שלא תרע את מצב החלש, לאו דווקא חלופה יעילה וטובה באותה מידה) ככל שיש פחות אלטרנטיבות המצוקה גדלה. בענייננו נראה שלשמואל יש אלטרנטיבה – למכור את הדירה בעצמו ולממן מכיסו את התשלומים לבית אבות בו יגור לאחר מכן. אם כי לאור מצבו המדרדר וגילו המתקדם ניתן לטעון שאלטרנטיבה זו חלשה. יתר על כן, כפי שמצוין בנתוני השאלה, לא היו לו קרובים או מכרים לפנות אליהם. ייתכן שעובדה זו תומכת במסקנה בדבר העדר חלופה סבירה (אך המקרה בהחלט אינו חד משמעי). 
2) חולשה שכלית/גופנית – מדובר ברפיון שכל של ממש, ולא רק חוסר הבנה של המצב. פער בהשכלה בין הצדדים אינו מספיק. המועד הקובע לגבי חולשה שכלית וגופנית הוא מועד ההתקשרות. בענייננו ידוע מצבו של שמואל וגילו המבוגר, אך מאידך ניתן לטעון שהוא ידע את שוויה הרב של הדירה וחשב על אופציות חלופיות. למרות כל אלה ניתן לטעון שהוא חשב שההליכים היו "קשים ומאיימים" וגילו ומצבו מספיקים כדי לבסס טענה בדבר חולשה גופנית ("בשל גילו ובגלל מחלות שתקפו אותו לאחרונה חלה הידרדרות משמעותית ביכולת התפקוד שלו").   
3) מצוקה זמנית- בתנאי שהיא חמורה (שפיר נ' אפל): מחד גיסא, מדובר בפרק זמן קצר – "מחלות שתקפו אותו לאחרונה", מדובר על ריבוי מאורעות שיחד עם היותו ערירי וגילו, מביאים למצוקה. עם זאת, יש לשים לב כי המבחנים בשפיר נ' אפל היו קפדניים – נדרש ש"היו כבדי משקל והסיטו את שיקול-דעתו של העשוק סטייה של ממש מנתיבו הנכון" – האם באמת מדובר בסיטואציה חולפת אשר גרמה להסטת שיקול דעתו של שמואל? נתון שהוא חשב על כך והתלבט רבות, כמו כן נתון שהוא ראה באלטרנטיבות כמאיימות וקשות. יש פה אפוא תהליך של דין ודברים פנימי מושכל העשוי להעיד על העדר היסט שיקול הדעת. יתר על כן, בכהן נ' הרשקוביץ' נקבע כי קושי כלכלי ארעי או חולף אינו יוצר מצב של מצוקה. ניתן בהחלט להגדיר את מצבו הנקודתי של שמואל כקושי ארעי, הרי שכאשר ימכור דירתו יהיה בידיו ממון מספק למימון מחייתו. מאידך – נוכח מכלול הנתונים, היותו ניצול שואה, ערירי, וכו' ניתן לטעון שהיה במצוקה אשר הסיטה את שיקול דעתו. 

4) חוסר ניסיון (שלו, 347): חוסר מומחיות או ניסיון ספציפי בתחום העסקה יכול להוביל לעסקה, אבל נדרש חוסר ניסיון הנובע ממגבלות חברתיות וחינוכיות המאפיין את האדם. יתר על כן, לא כל אי שוויון יוצר את עילת העושק (כהן נ' הרשקוביץ'). 
5) התוצאה השלילית לא יכולה להעיד לבדה על המצוקה  העובדה ששמואל "הפסיד" סכום רב על דירתו, וקיבל חלופת מגורים לא משתלמת לא בהכרח מעידה – כשלעצמה - על קיום המצוקה. 
ג. ניצול מצוקה – 
1) ממוקד בצד העושק. זה נדרש להיות לפחות ער למצוקה. 
במקרה שלנו, רונן כשכנו של שמואל ככל הנראה מכיר את היותו זקן וערירי. בנוסף שמואל אומר לו כי אין לו את הסכום הנדרש לתשלום עבור בית האבות, ורונן מציע לו הצעה כבר אז: "אני מוכן לאפשר לך להתגורר בבית האבות שבבעלותי ללא תשלום, לכל ימי חייך, ובתמורה תעביר לבעלותי את דירתך". כבר באותו ערב מגיע רונן עם העו"ד ומחתים את שמואל, בלי שמתנהל מו"מ מהותי. מהירות ההליך, נוכחותו של עורך הדין, כל אלה עשויים להעיד על ניצול המצוקה.
2) קש"ס סובייקטיבי: בין התנהגות העושק (כלומר ניצול המצוקה) להתקשרות החלש, כפי שעולה מלשון החוק. לא נדרשת יסודיות. נחפש אינדיקציות סובייקטיביות בהתנהגות העשוק: "שיער ששווי דירתו רב... ידע שאין לו ברירה", "בלב כבד הסכים", העובדה שהוא ראה בו אדם להתייעצות.
ד. גריעות תנאים המבחן אובייקטיבי חיצוני, נטל ההוכחה כיום על העשוק. שני חלקים למבחן: 
1. "המקובל" – השוואת החוזה שנכרת בעקבות הפגם, לחוזה שהיה נכרת לולא המצוקה. איתור המקובל – (1) המחיר – נתון שהעובדת הסוציאלית מעריכה את דירת שמואל ב-2 מיליון ₪ (אם נקבל את הערכתה כמוסמכת). כדי לבחון האם התמורה שקיבל הולמת, יש לחשב גם את העלות החודשית של המגורים בבית האבות במכפלת תוחלת החיים הממוצעת של שמואל (לאור גילו – ברור לחלוטין שהתמורה שקיבל עבור דירתו רחוקה מלהיות שקולה בשווייה לדירה). ניתן לומר שבעניין זה יש פער מהמקובל. מאידך, אם ייטען שאין בנמצא חוזה "מקובל", שאליו ניתן להשוות תמורה מסוג זה, הרי שבית המשפט יקבע אמת מידה תיאורטית המעוגנת בהשקפתו על מהו צודק והוגן במערכת יחסים דומה (איליט נ' אלקו, סאסי נ' קאקון, מחקשווילי נ' מיכקשווילי). כדי להכריע על אמת מידה תיאורטית יש להתחשב במכלול התנאים – ייתכן ובחינת תנאי המגורים של שמואל בבית האבות (שישה בחדר, התשלום לא מכסה התרופות) לעומת שווי דירתו ותנאי מגוריו הנוכחיים יעידו על סטייה מאמת המידה התיאורטית. 
2. אין די בגריעות התנאים. – התנאים צריכים להיות גרועים במידה בלתי סבירה מהמקובל. לאור האמור לעיל ניתן בהחלט לטעון שמתקיים בענייננו.
הצטברות היסודות: גריעות התנאים כשלעצמה אינה מעידה בהכרח על מצוקה יסודות העילה מצטברים ויש להוכיח את כל היסודות הללו. עם זאת, קיימת זיקה בין היסודות (מצוקה, ניצולה וגריעות התנאים) והוכחת אחד יכולה להשפיע על האחרים (מחקשווילי נ' מיכקשווילי). 
תוצאות הפגמים (§20) 
1. בהתקיים עילות עושק והטעיה החוזה אינו בטל, אלא ניתן לביטול. עד ביטולו הוא תקף. בשתי העילות רשאי שמואל לבטל את החוזה, בהודעה תוך זמן סביר (§20). 
2. שמואל פונה לביטול החוזה לאחר שבוע (לאחר ששוחח עם העובדת הסוציאלית). יש לבחון האם עמד בנסיבות העניין עמד בדרישת הזמן הסביר (נראה שהתשובה לכך חיובית). 
3. השבה/ שווי השבה (פרג' נ' מיטל): על כל צד להשיב מה שקיבל. במקרה זה טרם הוחלפו תמורות בין הצדדים וממילא אין צורך בהשבה. 
