
1 For the purposes of the Motion to Dismiss, the Court presents the relevant facts as alleged bythe Plaintiffs.

)N T(E UN)TED STATES D)STR)CT COURTFOR T(E EASTERN D)STR)CT OF V)RG)N)AR)C(MOND D)V)S)ON
RAYMOND L. SANDERS and S(AWNDASANDERS, Plaintiffs,v.UDR, )nc., d/b/a DOM)N)ON CREEKWOOD,Defendant.

Civil Action No. ぬ:など‐CV‐ねのひ                             

MEMORANDUM OPINIONT()S MATTER is before the Court on a Motion to Dismiss filed by Defendant UDR,)nc., d/b/a Dominion Creekwood ゅDock. No. はょ.   Upon due consideration and for thereasons that follow, the Court will GRANT the Motion in part and DENY the Motion in part.
I. BACKGROUND1

This controversy arises out of Plaintiffs Raymond and Shawnda Sanders╆soccupancy of a two‐bedroom apartment in the Dominion Creekwood complex owned andmanaged by UDR. The Sanderses signed a lease dated August にに, にどどぱ, and began movinginto the apartment on or about that date. Between September にどどぱ and June にどどひ, theSanderses informed management of several problems with the apartment, including waterstains, leaking water, and the apparent presence of mold. Although the apartment
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complex╆s maintenance staff made multiple visits to the apartment, they did not solve theproblems to the Sanderses╆ satisfaction.Shawnda Sanders contacted Jan Frank, the district manager for UDR, on June の,にどどひ, to report her dissatisfaction with the maintenance staff╆s responses to her problems.Around this time, Shawnda Sanders also obtained a mold test kit, which she prepared on orabout June なひ and mailed for analysis shortly thereafter. As a result of the continuingmaintenance problems, which now included clogged plumbing, the Sanderses submitted awritten request to terminate their lease on June にに, にどどひ. Management accepted therequest and gave the Sanderses until July にに, にどどひ, to vacate the apartment.On July など, にどどひ, Shawnda Sanders received the lab results for the mold test kit sheprepared in June. The lab results indicated ╉unusual mold conditions.╊ ゅCompl. ¶ ねはょ. ThePlaintiffs and their child moved out of the apartment that day. A professional moldinvestigator hired by the Sanderses inspected the apartment on July なは, にどどひ, and foundwater damage and mold growth.The Sanderses had several health problems while living in the apartment. ShawndaSanders experienced severe headaches, dizziness, skin problems, a respiratory infection,sinus infections, and the exacerbation of existing allergies. She will remain on vaccinetherapy for three to five years to treat her mold allergy. Raymond Sanders experiencedserious breathing problems, ╉onset asthma,╊ allergies, a bacterial infection, skin rashes, andmemory loss ゅCompl. ¶¶ ぬど, のな; Case No. ぬ:など‐CV‐はにぬ, Compl. ¶ はねょ. Upon advice fromShawnda Sanders╆s physician and because their belongings remained ╉musty . . . even after
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cleaning,╊ the Sanderses got rid of most of their personal belongings and those of theirinfant child in August にどどひ. ゅCompl. ¶ のどょ.)n May にどなど, the Sanderses filed a Complaint in this case in (enrico County CircuitCourt. )n July にどなど, UDR answered the negligence claim ゅCount )))ょ, demurred as to theremaining counts, and removed the case to this Court. This Court asserted diversityjurisdiction as the basis for subject matter jurisdiction because the Sanderses are Virginiaresidents, UDR is a Maryland corporation with its principal place of business in Colorado,and the amount in controversy exceeds $ばの,どどど. This Court consolidated this case with aseparate action filed by Raymond Sanders.The Sanderses╆ Complaint asserts six counts against UDR: breach of contract ゅCount)ょ; violation of the Virginia Residential Landlord and Tenant Act ゅVRLTAょ ゅCount ))ょ;negligence ゅCount )))ょ; negligence per se under the VRLTA ゅCount )Vょ; negligence per seunder the Virginia Uniform Statewide Building Code ゅBuilding Codeょ ゅCount Vょ; and fraudゅCount V)ょ. The Sanderses jointly request damages for property loss and expenses in theamount of $なの,どどど. Ms. Sanders also seeks compensatory and other damages for personalinjury in the amount of $なばの,どどど, and Mr. Sanders seeks an award of compensatory andother damages in the amount of $に,のどど,どどど.UDR filed a motion requesting that the Court dismiss five of the six counts alleged inthe Sanderses╆ Complaint pursuant to Rule なにゅbょゅはょ of the Federal Rules of Civil Procedure.
II. LEGAL STANDARD Rule ぱ of the Federal Rules of Civil Procedure requires that a complaint stating aclaim for relief contain a short plain statement of the claim that gives the defendant fair
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notice of what the claim is and the grounds upon which it rests. Fed. R. Civ. P. ぱゅaょゅにょ; BellAtl. Corp. v. Twombly, ののど U.S. のねね, ののの ゅにどどばょ. Defendants police this requirement usingRule なにゅbょゅはょ, which permits a party to test the legal sufficiency of a complaint. RepublicanParty of N.C. v. Martin, ひぱど F.にd ひねぬ, ひのに ゅねth Cir. なひひにょ. A なにゅbょゅはょ motion does not,however, ╉resolve contests surrounding the facts, the merits of a claim, or the applicabilityof defenses.╊ )d. As a result, in resolving a なにゅbょゅはょ motion, a court must regard as true allof a plaintiff╆s well‐pled allegations, Mylan Labs, )nc. v. Matkari, ば F.ぬd ななぬど, ななぬね ゅねth Cir.なひひぬょ, as well as any facts that could be proven consistent with those allegations, (ishon v.King & Spalding, ねはば U.S. はひ, ばぬ ゅなひぱねょ. )n contrast, a court does not have to accept legalconclusions couched as factual allegations, Twombly, ののど U.S. at ののの, or ╉unwarrantedinferences, unreasonable conclusions, or arguments.╊ E. Shore Mkts., )nc. v. J.D. Assocs. Ltd.P╆ship, になぬ F.ぬd なばの, なぱど ゅねth Cir. にどどどょ; see also Ashcroft v. )qbal, なにひ S. Ct. なひぬば, なひのどゅにどどひょ. With these principles in mind, a court must ultimately ascertain whether a plaintiffhas stated a ╉plausible, not merely speculative, claim for relief.╊ Twombly, ののど U.S. at ののの.When adjudicating a motion to dismiss, a court is usually limited to the pleadingsand matters of judicial notice. A district court may consider the complaint, its attachments,and documents ╉attached to the motion to dismiss, so long as they are integral to thecomplaint and authentic.╊ Sec╆y of State for Defence v. Trimble Navigation Ltd., ねぱね F.ぬdばどど, ばどの ゅねth Cir. にどどばょ.╉Determining whether a complaint states a plausible claim for relief [is] . . . acontext‐specific task that requires the reviewing court to draw on its judicial experienceand common sense.╊ )qbal, なにひ S. Ct. at なひのど. While ╉Rule ぱゅaょゅにょ . . . requires a showing,



の

rather than a blanket assertion of entitlement to relief,╊ Twombly, ののど U.S. at ののは n.ぬ, aplaintiff is not required to show that he is likely to obtain relief, )qbal, なにひ S. Ct. at なひねひ. )nthe end, if the complaint alleges–directly or indirectly–each of the elements of ╉some viablelegal theory,╊ the plaintiff should be given the opportunity to prove that claim. Twombly,ののど U.S. at のはぬ n.ぱ.
III. DISCUSSION)n their Complaint, the Sanderses assert six claims against UDR, which moves todismiss five. The following sections address each of the challenged claims.

A. Breach of Contract (Count I))n Count ) of their Complaint, the Sanderses assert that UDR breached the leaseagreement, both on its own terms and through violations of the VRLTA and a state moldremediation statute. Under Virginia law, a party claiming breach of contract must establishthree elements to prevail: ゅなょ a legally enforceable obligation under a contract, ゅにょ a breachof that obligation, and ゅぬょ injury or damage to the plaintiff flowing from that breach. E.g.,Eplus Tech., )nc. v. Nat╆l R.R. Passenger Corp., ねどば F. Supp. にd ばのぱ, ばはな ゅE.D. Va. にどどのょ;Sunrise Continuing Care, LLC v. Wright, はばな S.E.にd なぬに, なぬの ゅVa. にどどひょ. To survive themotion to dismiss their breach of contract claim, the Sanderses in their Complaint mustallege facts supporting each element of the cause of action, either directly or indirectly.Twombly, ののど U.S. at のはぬ n.ぱ.
1. Legally Enforceable Obligation Under the VRLTA
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Defendant UDR asserts that the Sanderses have failed to show that UDR had alegally enforceable obligation giving rise to a breach of contract claim and argues that nolaw allows the Sanderses to base a breach of contract claim on a statutory violation of theVirginia Residential Landlord and Tenant Act, Va. Code Ann. §§ のの‐にねぱ.に–にねぱ.ねど.The VRLTA was enacted in なひばね to ╉provide[] a comprehensive scheme oflandlords╆ and tenants╆ contractual rights and remedies.╊ )sbell v. Commercial )nv. Assocs.,)nc., はねね S.E.にd ばに, ばば‐ばぱ ゅVa. にどどばょ. Section のの‐にねぱ.なぬ of the VRLTA sets forth the dutiesof a landlord to maintain fit premises and, in relevant parts, requires a landlord toな. Comply with the requirements of applicable buildingand housing codes materially affecting health andsafety;に. Make all repairs and do whatever is necessary to putand keep the premises in a fit and habitable condition;ぬ.  . . .ね. Maintain in good and safe working order and conditionall electrical, plumbing, sanitary, heating, ventilating,air‐conditioning and other facilities and applicable . . .supplied or required to be supplied by him; [and]の. Maintain the premises in such a condition as to preventthe accumulation of moisture and the growth of mold . . .
)d. § のの‐にねぱ.なぬゅAょゅなょ‐ゅのょ. The remedies available to a tenant for a landlord╆snoncompliance ╉materially affecting health and safety╊ include termination of the rentalagreement, damages, and injunctive relief upon both written notice of the breach and anopportunity to remedy it. )d. § のの‐にねぱ.にな. The Act leaves ╉damages╊ undefined. See id. § のの‐にねぱ.ね.
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The Supreme Court of Virginia has held that ╉[a] pertinent statute is as much a partof the contract as if it were incorporated in it.╊ Maxey v. Am. Cas. Co., にぬ S.E.にd ににな, ににぬゅVa. なひねにょ; accord Marriott v. (arris, ぬはぱ S.E.にd ににの, にぬぬ ゅVa. なひぱぱょ. Furthermore, Sectionのの‐にねぱ.ぬ:な of the VRLTA expressly provides that the Act ╉shall apply to all rentalagreements entered into on or after July な, なひばね, . . . and may not be waived or otherwisemodified.╊ Based on this provision and the legal principle that parties contract withreference to statutes in existence, a lease agreement subject to the VRLTA includes all thelandlord╆s duties established under the Act. See N.(. )ns. Co. v. (ewins, はにば P.にd ななのひ,ななはな ゅKan. App. なひぱなょ ゅ╉Parties to a residential lease are presumed to contract withreference to presently existing statutes, and the provisions of the statute will be read intoand become part of the contract by implication except when a contrary intention has beenmanifested and is permitted by the Act.╊ょ.A landlord entering into a lease agreement subject to the VRLTA assumes the legalduties required in the Act as if they were incorporated into the lease agreement, and aviolation of the statute gives rise to a breach of contract action. Therefore, the Complaint issufficiently well‐pled as to the first element of a breach of contract claim.
2. Recoverable Damages)n its Motion to Dismiss, UDR also challenges whether the Sanderses╆ Complaintmeets the Rule なにゅbょゅはょ pleading standard as to the final element of a breach of contractclaim: recoverable damages flowing from the alleged breach. Specifically, UDR argues thatthe Sanderses improperly attempt to recover in tort under a theory of contract liability. 
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Virginia courts have consistently held that a plaintiff may not recover for personalinjury in a contract action. ╉The law of torts is well equipped to offer redress for lossessuffered by reason of a ╅breach of some duty imposed by law to protect the broad interestsof social policy,╊ but it is ╉not designed, however, to compensate parties for losses sufferedas a result of breach of duties assumed only by agreement.╊ E.g., Sensenbrenner v. Rust,Orling & Neal Architects, )nc., ぬばね S.E.にd のの, のぱ ゅVa. なひぱぱょ. Generally, courts considerlosses that are purely economic in nature recoverable in contract and damages associatedwith injury to persons or property recoverable in tort. )d. at のば.)n their breach of contract claim, the Sanderses allege broadly that UDR ╉is liable forall damages that naturally flow from or were caused by the breach.╊ ゅCompl. ¶ ばにょ. TheSanderses╆ request, which is not specific to the breach of contract claim, includes relief for╉property damage and loss, relocation expenses, cleaning expenses, and testing fees.╊ゅCompl. ¶ などばょ. They also request ╉compensatory and other damages for personal injury,medical expenses, pain and suffering and emotional distress.╊ )d.Applying the Supreme Court of Virginia╆s approach that only economic damages arerecoverable in contract actions while damages associated with injury to persons andproperty are recoverable in tort, many of the Sanderses╆ requested damages are notrecoverable in the breach of contract cause of action. The Plaintiffs do, however, allegesome purely economic damages that are recoverable. At the hearing on this Motion toDismiss, the Plaintiffs╆ counsel acknowledged that only economic damages are recoverablein a breach of contract claim and denied any requests for personal injury in the contractaction. With that acknowledgment and limitation, the Sanderses╆ request for damages in
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the breach of contract claim is sufficiently well‐pled to survive the Motion to Dismiss. TheDefendant╆s Motion is DEN)ED as to Count ).
B. VRLTA Violation (Count II))n Count )) of the Complaint, the Sanderses seek actual damages for personal injuryand property loss resulting from UDR╆s alleged statutory violations of the VRLTA. UDRargues that the VRLTA does not establish a statutory cause of action in tort allowingplaintiff to recover for personal injuries or property damage.Virginia common law has traditionally held that a landlord owes a tenant no duty tomaintain premises that are under the tenant╆s exclusive control. )sbell, はねね S.E.にd at ばねゅciting Paytan v. Rowland, なのの S.E.にd ぬは, ぬば ゅVa. なひはばょょ. Damages for personal injuriesresulting from a landlord╆s failure to maintain such premises, therefore, have nottraditionally been available. )d. )n April にどどば, the Virginia Supreme Court held that theVRLTA did not abrogate the common law by creating a statutory cause of action in tortallowing plaintiffs to recover for personal injuries. )sbell, はねね S.E.にd at ばは. The court noted,╉╅[A] statutory provision will not be held to change the common law unless the legislativeintent to do so is plainly manifested.╆╊ )d. at ばの ゅalteration in originalょ ゅquoting (erndon v.St. Mary╆s (ospital, )nc., のぱば S.E.にd のはば, のはひ ゅVa. にどどぬょょ. The court also noted that if alandlord fails to materially comply with the health and safety provisions of the Act, Sectionsのの‐にねぱ.にな and のの‐にねぱ.ねど provide limited relief, allowing a tenant to terminate the leaseagreement, seek equitable relief, and obtain damages incidental to that equitable relief. )d.at ばば‐ばぱ. Based on established Virginia common law and the lack of ╉plainly manifested╊
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legislative intent to abrogate that common law, the )sbell court determined that the VRLTAdid not create a statutory cause of action in tort.Three months after the )sbell decision, an amendment to the VRLTA becameeffective and established that tenants may recover for ╉actual damages proximately causedby the landlord╆s failure to exercise ordinary care╊ in fulfilling statutory obligations. Va.Code. Ann. § のの‐にねぱ.なぬゅBょ. The relevant amendment was introduced in January にどどば andsigned into law in March にどどば, a month prior to )sbell. (.R. になぱぱ, にどどは Leg., Reg. Sess. ゅVa.にどどはょ. That amendment does not expressly create a statutory cause of action for personalinjury under the VRLTA in abrogation of the common law. Neither does it show a ╉plainlymanifested╊ legislative intent to do so, as evidenced by the parties╆ current debate over thatintent. Given the )sbell court╆s reluctance to hold, absent ╉plainly manifested╊ intent, thatthe legislature enacting the VRLTA intended to abrogate common law to create a statutoryright of action for personal injury, )sbell, はねね S.E.にd at ばの, it is unlikely that the VirginiaSupreme Court would find that the legislature intended to create that cause of action withthe にどどば amendment, which lacks the ╉plainly manifested╊ intent to abrogate the commonlaw. Since the VRLTA does not create a statutory cause of action in tort, the Defendant╆sMotion is GRANTED as to Count )).
C. Negligence Per Se Under the VRLTA (Count IV))n Count )V of their Complaint, the Sanderses rely on a theory of negligence per se toclaim that UDR is liable for property damage, personal injury, compensatory damages, andexpenses flowing from its alleged failure to fulfill its duties as a landlord under the VRLTA.
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ゅCompl. ¶ ひはょ. Under Virginia law, a party may rely on the doctrine of negligence per se tobypass some elements of a common law negligence claim. Under this theory, violation of anaccepted or established standard of care may excuse a party from proving that theopposing party owed him a duty and breached that duty. See Cooper v. )ngersoll Rand Co.,はにぱ F. Supp. なねぱぱ, なねひぬ ゅW.D. Va. なひぱはょ. The Virginia Supreme Court has not decided anegligence per se case based on the VRLTA, and that claim was not before it in )sbell. See)sbell, はねね S.E.にd at ばね n.に. Assuming, arguendo, that an underlying common law dutyexists between a landlord and a tenant that may give rise to a negligence claim under theVRLTA, the Sanderses╆ reliance on the doctrine of negligence per se is misplaced becausetheir Complaint does not satisfy its elements. To successfully apply the doctrine of negligence per se, a party must show that ゅなょthe opposing party violated a statute enacted for public safety, ゅにょ the party seeking to relyon negligence per se was a member of the class of persons intended to be protected by thatstatute, ゅぬょ the harm the proponent experienced was of the type the statute was designedto protected against, and ゅねょ the statutory violation was the proximate cause of theproponent╆s injury. Schlimmer v. Poverty (unt Club, のひば S.E.にd ねぬ, ねは ゅVa. にどどねょ.The VRLTA does not meet the first requirement of being a statute enacted for publicsafety. The stated purposes of the VRLTA areto simplify, clarify, modernize and revise the law governing therental of dwelling units and the rights and obligations oflandlords and tenants; to encourage landlords and tenants tomaintain and improve the quality of housing; and to establish asingle body of law relating to landlord and tenant relationsthroughout the Commonwealth . . . .
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Va. Code Ann. § のの‐にねぱ.ぬ ゅにどなどょ. Furthermore, as the Virginia Supreme Court observed in)sbell, ╉a close examination of the Act as a whole reveals an integrated statutory schemegoverning contractual relationships between landlords and tenants.╊ はねね S.E.にd at ばは.Thus, despite the Sanderses╆ conclusory allegation that the VRLTA was ╉enacted toprovide for safe and habitable housing╊ ゅCompl. ¶ ひぬょ, and while the Act may haveconsequences for public safety, its purpose is to improve contractual relationships betweentenants and landlords. Since alleged violations of the VRLTA would not satisfy the firstelement of a negligence per se claim, the Defendant╆s Motion to Dismiss is GRANTED as toCount )V.
D. Negligence Per Se Under the Building Code (Count V))n Count V of their Complaint, the Sanderses allege that UDR is liable for its breachof various sections of the Virginia Uniform Statewide Building Code, Part ))), MaintenanceゅVirginia Maintenance Codeょ. They allege that UDR ╉breached the duties prescribed by theVirginia Maintenance Code, including sections [] ぬどな.に, ぬどね.ば, ぬどね.ひ, ぬどね.なぬ, ぬどね.なぬ.な,ぬどの.な, ぬどの.ぬ, ねどぬ.の, のどね.な, のどね.ぬ, のどは.に, [and] のどば.な.╊ ゅCompl. ¶ などなょ. While no Virginia Supreme Court case speaks to the exact circumstances of theinstant case, that court has recognized the possibility of negligence per se claims based onviolations of the Building Code. See, e.g., O╆Neill v. Windshire‐Copeland Assocs., のひの S.E.にdにぱな, にぱね ゅVa. にどどねょ; MacCoy v. Colony (ouse Builders, )nc., ぬぱば S.E.にd ばはど, ばはぬ ゅVa. なひひどょゅ╉We agree . . . that the violation of the Building Code, like the violation of any statuteenacted to protect health, safety, and welfare, is negligence per se.ょ. Unlike with the VRLTA,
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violations of the Maintenance Code may, in some circumstances, give rise to a viablenegligence per se claim.To survive the Motion to Dismiss, the Sanderses must plead the elements of aproper negligence per se claim. Their Complaint, however, does not set forth with sufficientdetail the facts relevant to the twelve alleged Maintenance Code violations. Rather thanpresent specific facts alleged to be present in this case and plead how those facts lead toMaintenance Code violations, the Sanderses simply present a string of legal conclusionsand code provisions without any relevant details. Thus, while the Sanderses may have anactionable claim for negligence per se under the Maintenance Code, the Complaint in itscurrent form is insufficient to put UDR on notice of the specific allegations against it.Therefore, UDR╆s Motion to Dismiss the negligence per se claim based on the MaintenanceCode is GRANTED without prejudice.
E. Fraud (Count VI)The sixth count of the Complaint sets forth a fraud claim against UDR in response toits alleged ╉malicious pattern and practice of misrepresentation and concealment of waterintrusion.╊ ゅCompl. ¶ などはょ. Rule ひゅbょ of the Federal Rules of Civil Procedure requires thatcomplainants plead ╉the circumstances constituting fraud or mistake . . . with particularity.╊Under Virginia law, a claim for actual fraud must allege: ╉ゅなょ a false misrepresentation, ゅにょof a material fact, ゅぬょ made intentionally and knowingly, ゅねょ with intent to mislead, ゅのょreliance by the party misled, and ゅはょ resulting damage to the party misled.╊ BrunckhorstCo., LLC v. Coastal Atl., )nc., のねに F. Supp. にd ねのに, ねはど ゅE.D. Va. にどどぱょ ゅquoting Winn v. AledaConstr. Co., ぬなの S.E.にd なひぬ, なひの ゅなひぱねょょ. The Fourth Circuit has held that ╉a complaint
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which fails to specifically allege the time, place, and nature of the fraud is subject todismissal.╊ Lasercomb v. Reynolds, ひなな F.にd ひばど, ひぱど ゅねth Cir. なひひどょ.The Sanderses allege that UDR ╉falsely, intentionally, and with conscious disregardfor the health and safety of Plaintiffs materially misrepresented that ╅mildew╆ but not moldwas present╊ in the apartment. ゅCompl. ¶ などねょ. They further allege that the ╉statement wasmade with the intent to mislead the Plaintiffs, and was made deliberately or negligently.╊)d. These claims, as presented in the Complaint, do not meet the Rule ひゅbょ pleadingrequirements for fraud because they are broad and lack the necessary particularity.Specifically, they do not identify the time and place of the alleged fraud. Furthermore, theypresent the remaining elements of the claim with conclusory statements rather thanfactual allegations or detail.)n response to the Motion to Dismiss, the Sanderses assert that the Complaint meetsthe pleading standards for constructive fraud. They did not, however, plead constructivefraud in their Complaint, and the Court may not consider new claims asserted in responseto the Motion to Dismiss.Due to the Plaintiffs╆ failure to satisfy the Rule ひゅbょ pleading standard, the Motion toDismiss the fraud count is GRANTED without prejudice.
IV. CONCLUSIONFor the foregoing reasons, the Court DEN)ES the Motion to Dismiss as to the breachof contract claim ゅCount )ょ, GRANTS the Motion as to the VRLTA violation claim and theVRLTA negligence per se claim ゅCounts )) and )Vょ, and GRANTS without prejudice theMotion as to the Building Code negligence per se claim and fraud claim ゅCounts V and V)ょ.
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Let the Clerk send a copy of this Memorandum to all counsel of record. Anappropriate order will issue.)t is SO ORDERED.

ENTERED this __ねth_ day of October にどなど
                                     /s/                                  James R. SpencerChief United States District Judge


