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THIS MEMORANDUM d e a l s w i t h s o m e of t h e l e g a l i s s u e s t h a t m a y 
a r i s e u n d e r N o r t h C a r o l i n a ' s n e w l a n d l o r d - t e n a n t l a w ( C h . 770, 
H 949, cod i f i ed a s A r t i c l e s 5 , G . S . C h . 42) . A c o p y of t h e n e w l a w 
a p p e a r s on p a g e s 10 -12 . 

T h i s m e m o r a n d u m s h o u l d b e r e a d i n c o n j u n c t i o n w i t h t h e 
e a r l i e r m e m o r a n d u m 1977 L e g i s l a t i o n Affec t ing C i v i l D u t i e s of M a g i s t r a t e s , 
i s s u e d in S e p t e m b e r , 1977, w h i c h e x p l a i n e d t h e p r o v i s i o n s of t h e 
l a w . T h e n e w l a w l e a v e s m a n y q u e s t i o n s u n a n s w e r e d , a n d w e w i l l 
n o t b e s u r e of i t s effect u n t i l t h e a p p e l l a t e c o u r t s i n t e r p r e t i t . M a g i s t r a t e s 
a n d t h e ch ie f d i s t r i c t j u d g e i n e a c h d i s t r i c t m a y b e w e l l a d v i s e d 
to d e t e r m i n e t h e p o l i c i e s a n d p r o c e d u r e s t h e y w i l l fol low i n h e a r i n g 
c a s e s u n d e r t h i s l a w . F o o t n o t e s a r e i n c l u d e d for a n y o n e w h o w i s h e s 
to r e a d s o m e of t h e c a s e s . 

I w a n t to t h a n k T e d F i l l e t t e , an a t t o r n e y w i t h t h e M e c k l e n b u r g 
L e g a l Aid S o c i e t y , a n d A d r i e n n e F o x , a c l i n i c a l p r o f e s s o r a t D u k e 
Law S c h o o l , for t h e i r h e l p i n p r e p a r i n g t h i s m e m o r a n d u m . 

HISTORICALLY, LANDLORD-TENANT LAW h a s b e e n b a s e d on t h e 
p r e m i s e t h a t a l e a s e i s a p r o p e r t y t r a n s a c t i o n c o n v e y i n g to a t e n a n t 
a n i n t e r e s t i n l a n d for a s p e c i f i e d p e r i o d of t i m e . T r e a t i n g a l e a s e 
a s a n i n t e r e s t i n r e a l e s t a t e m a d e s e n s e in a n a g r a r i a n s o c i e t y w h e n 
a t e n a n t l e a s e d l a n d for f a r m i n g . T o d a y , h o w e v e r , a t e n a n t w h o 
r e n t s a r e s i d e n t i a l d w e l l i n g i s i n t e r e s t e d n o t in t h e l a n d b u t i n l i v i n g 
s p a c e , u t i l i t i e s , f a c i l i t i e s , a n d s e r v i c e s s u i t a b l e for o c c u p a t i o n . 
R e c o g n i z i n g t h i s c h a n g e , m a n y c o u r t s o v e r t h e p a s t d e c a d e h a v e 
b e g u n i n t e r p r e t i n g t h e r e s i d e n t i a l l e a s e a s a c o n t r a c t r a t h e r t h a n 
a t r a n s f e r of p r o p e r t y ; a n d t h e y h a v e r e c o g n i z e d i n a c o n t r a c t to 
l e a s e a d w e l l i n g u n i t a n i m p l i e d w a r r a n t y b y t h e l a n d l o r d t ha t t h e 
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p r e m i s e s a r e h a b i t a b l e . N o r t h C a r o l i n a c o u r t s h a v e n o t r e c o g n i z e d 
t h i s i m p l i e d w a r r a n t y , * b u t n o w t h e G e n e r a l A s s e m b l y h a s i m p o s e d 
t h e w a r r a n t y b y s t a t u t e . G . S . 42~42 (a) (2) r e q u i r e s t h e l a n d l o r d 
to m a k e a l l r e p a i r s a n d d o w h a t e v e r i s n e c e s s a r y to p u t p r e m i s e s 
i n a fit a n d h a b i t a b l e c o n d i t i o n a n d k e e p them t h a t w a y . B e c a u s e 
t h e s t a t u t e d o e s n o t d e f i n e "fi t a n d h a b i t a b l e , " t h e m a g i s t r a t e w i l l 
h a v e to d e t e r m i n e w h e t h e r t h e p r e m i s e s m e e t t h e r e q u i r e m e n t on 
t h e b a s i s of t h e f ac t s of e a c h c a s e . S o m e c o u r t s from o t h e r s t a t e s 
h a v e s a i d t h a t h a b i t a b i l i t y i s m e a s u r e d b y t h e s t a n d a r d s s e t o u t 
i n t h e a p p l i c a b l e h o u s i n g c o d e s : a d w e l l i n g i s h a b i t a b l e if i t i s 
i n s u b s t a n t i a l c o m p l i a n c e w i t h t h e a p p l i c a b l e c o d e s . Min imal v i o l a t i o n s 
a r e n o t e n o u g h ; t h e de fec t m u s t affect h a b i t a b i l i t y . A n o t h e r s t a n d a r d 
u s e d i s w h e t h e r t h e de fec t r e n d e r s t h e d w e l l i n g w h o l l y o r p a r t i a l l y 
u n i n h a b i t a b l e i n t h e e y e s of a r e a s o n a b l e p e r s o n . F o r i n s t a n c e , 
if a n a p a r t m e n t h a s a l e a k i n t h e roof i n o n e b e d r o o m , t h a t l e a k p r o b a b l y 
af fec ts t h e h a b i t a b i l i t y of t h a t room a n d t h e l a n d l o r d ' s w a r r a n t y 
i s b r e a c h e d . C o u r t s h a v e l i s t e d s e v e r a l f a c t o r s t h a t s h o u l d b e c o n s i d e r e d 
i n d e t e r m i n i n g w h e t h e r t h e b r e a c h i s s u b s t a n t i a l e n o u g h to r e n d e r 
t h e p r e m i s e s u n s a f e o r u n s a n i t a r y a n d t h u s un f i t for h u m a n h a b i t a t i o n , 
i n c l u d i n g : (1) w h e t h e r t h e a p p l i c a b l e b u i l d i n g o r h o u s i n g c o d e s 
o r s a n i t a r y r e g u l a t i o n s h a v e b e e n v i o l a t e d ; (2) w h e t h e r t h e defec t 
o r d e f i c i e n c y affects a v i t a l f ac i l i t y ; (3) t h e p o t e n t i a l o r a c t u a l 
effect of t h e d e f e c t o n s a f e ty a n d s a n i t a t i o n ; (4) t h e l e n g t h of t i m e /^^\ 
t h e d e f e c t p e r s i s t e d ; (5) t h e a g e of t h e s t r u c t u r e ; and_(6 ) w h e t h e r ( 1 
t h e t e n a n t w a s r e s p o n s i b l e for t h e d e f e c t i v e c o n d i t i o n . 

If t h e l a n d l o r d b r e a c h e s a n y of h i s f o u r o b l i g a t i o n s u n d e r 
G . S . 42 -42 ( a ) , t h e t e n a n t h a s s e v e r a l r e m e d i e s . G . S . 42-44 (a) 
s t a t e s t h a t a n y r i g h t o r o b l i g a t i o n of t h e l a n d l o r d - t e n a n t law i s e n f o r c e a b l e 
b y c i v i l a c t i o n , i n c l u d i n g r e c o u p m e n t , c o u n t e r c l a i m , d e f e n s e , s e t ­
off, a n d a n y o t h e r l e g a l o r e q u i t a b l e r e m e d i e s . 

O n e p o s s i b l e r e m e d y i s for t h e t e n a n t to b r i n g a n ac t ion for 
m o n e y d a m a g e s for t h e l a n d l o r d ' s b r e a c h of h i s o b l i g a t i o n . T h e 
t e n a n t w o u l d b e e n t i t l e d to t h e n o r m a l m e a s u r e of d a m a g e s for b r e a c h 
of c o n t r a c t . A p a r t y i n j u r e d b y a b r e a c h of c o n t r a c t i s e n t i t l e d to 
b e p l a c e d , i n s o f a r a s t h i s c a n b e d o n e b y m o n e y , i n t h e s a m e p o s i t i o n 
h e w o u l d h a v e o c c u p i e d if t h e c o n t r a c t h a d b e e n p e r f o r m e d . He 
i s e n t i t l e d to r e c o v e r a l l d a m a g e s t h a t w e r e r e a s o n a b l y f o r e s e e a b l e 
b y t h e p a r t i e s a n d c a n b e d e t e r m i n e d w i t h r e a s o n a b l e c e r t a i n t y . 
T h e u s u a l c o n t r a c t d a m a g e s fo r b r e a c h of w a r r a n t y i s t h e d i f f e r e n c e 
b e t w e e n t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e p r e m i s e s a s w a r r a n t e d a n d t h e 

1 . K n u c k l e s v . S p a u g h , 26 N . C . A p p . 340 (1975); T h o m p s o n 
v . S h o e m a k e r , 7 N . C . A p p . 687 ( 1970 ) . 

2 . S e e , e . g . , J a r v i n s v . F i r s t N a t ' l R e a l t y C o r p . , 428 F . 2d 
1071 ( D . C . C i r . 1970); G r e e n v . S u p e r i o r C o u r t , 111 C a l . R p t r . 
704, 517 P . 2 d 1168 (1974) . 

3 . M e a s e v . F o x , 200 N . W . 2 d 791 (Iowa 1973); M c K e n n a 
v . B e g i n , M a s s . , 362 N . E . 2 d 548 (1977); B e r z i t o v . G a m b i n o , 
63 N . J . 460 , 3 0 8 A . 2 d 17 (1973) . o 
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f a i r r e n t a l v a l u e of t h e p r e m i s e s w i t h t h e d e f e c t s p l u s a n y s p e c i a l 
d a m a g e s p r o v e d ( h e r e a f t e r c a l l e d f a i r - r e n t a l - v a l u e d a m a g e s . ) 

I n s t e a d of t h e f a i r - r e n t a l - v a l u e d a m a g e s , s o m e c o u r t s i n o t h e r 
s t a t e s h a v e u s e d c o n t r a c t - p r i c e d a m a g e s ( the d i f f e r e n c e b e t w e e n 
t h e c o n t r a c t p r i c e a n d t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e p r e m i s e s w i t h 
d e f e c t s ) a s t h e m e a s u r e of d a m a g e s ; s t i l l o t h e r c o u r t s h a v e u s e d 
t h e p e r c e n t a g e r e d u c t i o n of u s e ( the c o u r t d e t e r m i n e s t h e p e r c e n t a g e 
t h a t t h e u s e a n d e n j o y m e n t of t h e p r e m i s e s i s d i m i n i s h e d b y t h e 
d e f e c t s a n d r e d u c e s t h e r e n t b y t h a t p e r c e n t a g e ) to m e a s u r e d a m a g e s . 

N o r t h C a r o l i n a c o u r t s w i l l a l m o s t c e r t a i n l y u s e t h e f a i r - r e n t a l -
v a l u e m e a s u r e of d a m a g e s , s i n c e t h e S t a t e S u p r e m e C o u r t h a s u s e d 
t h a t m e a s u r e i n c a s e s i n w h i c h t h e J a n d l o r d a g r e e d b y c o n t r a c t 
to m a k e r e p a i r s a n d f a i l ed to d o s o a n d i n c a s e s i n w h i c h a b u i l d e r -
v e n d o r b r e a c h e d h i s w a r r a n t y to p r o v i d e a p u r c h a s e r w i t h a h o u s e 
c o n s t r u c t e d i n a w o r k m a n l i k e m a n n e r . T h e c o u r t p o i n t e d ou t 
t h a t u s e of t h e c o n t r a c t - p r i c e m e a s u r e of d a m a g e s w o u l d b e u n f a i r . 
U n d e r t h a t m e a s u r e , t h e l e s s e e w o u l d b e p e n a l i z e d if h e m a d e a 
good b a r g a i n a n d r e w a r d e d if h e m a d e a b a d o n e . T h e C o u r t s a i d 
t h a t t h e t e n a n t s h o u l d n o t b e d e p r i v e d of h i s b a r g a i n if h e o b t a i n s 
a n a d v a n t a g e o u s c o n t r a c t i n w h i c h t h e c o n t r a c t p r i c e i s l e s s t h a n 
t h e f a i r r e n t a l v a l u e . A l s o , if t h e c o n t r a c t - p r i c e m e a s u r e i s u s e d 
i n t h e c a s e in w h i c h t h e c o n t r a c t p r i c e i s l e s s t h a n t h e f a i r r e n t a l 
v a l u e , t h e l e s s o r i s e n c o u r a g e d to b r e a c h h i s o b l i g a t i o n . F o r e x a m p l e , 
a s s u m e t h a t t h e t e n a n t r e n t s a d w e l l i n g for $100 a m o n t h . T h e f a i r 
r e n t a l v a l u e of t h e d w e l l i n g i s $150 a m o n t h . T h e l a n d l o r d fa i l s 
to m a k e c e r t a i n r e q u i r e d r e p a i r s , a n d t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e 
p r e m i s e s w i t h t h e d e f e c t s i s $100 a m o n t h . U n d e r t h e c o n t r a c t - p r i c e 
m e a s u r e of d a m a g e s , t h e t e n a n t i s n o t e n t i t l e d to a n y d a m a g e s . 
In t h i s s i t u a t i o n t h e l a n d l o r d m i g h t b e e n c o u r a g e d to b r e a c h h i s 
o b l i g a t i o n to r e p a i r b e c a u s e h e w o u l d s u f f e r l i t t l e o r n o d a m a g e s 
for b r e a c h . U n d e r t h e f a i r - r e n t a l - v a l u e m e a s u r e , t h e t e n a n t i s 
e n t i t l e d to d a m a g e s of $50 p e r m o n t h . 

U s i n g t h e e x a m p l e a b o v e , w h a t if t h e c o n t r a c t p r i c e i s $200, 
a r a t e h i g h e r t h a n t h e f a i r r e n t a l v a l u e ? In t h a t c a s e t h e c o n t r a c t -
p r i c e m e a s u r e of d a m a g e s i s $100, a n d t h e f a i r - r e n t a l - v a l u e m e a s u r e 
of d a m a g e s i s $50 . If t h e c o n t r a c t p r i c e i s u s e d , t h e l a n d l o r d i s 
d e n i e d t h e b e n e f i t s of h a v i n g m a d e a good b a r g a i n a n d t h e t e n a n t 
r e c e i v e s m o r e t h a n c o m p e n s a t o r y d a m a g e s . 

In d e t e r m i n i n g f a i r r e n t a l v a l u e of t h e d w e l l i n g a s w a r r a n t e d 
a n d w i t h t h e d e f e c t s , t h e m a g i s t r a t e m u s t d e p e n d on t h e t e s t i m o n y 
o f f e red b y t h e p a r t i e s . E x p e r t t e s t i m o n y i s n o t n e c e s s a r y . In t h e 
a b s e n c e of o t h e r e v i d e n c e , t h e c o n t r a c t r e n t m a y b e t a k e n a s t h e 
f a i r r e n t a l v a l u e of t h e p r e m i s e s a s w a r r a n t e d . 

4 . B r e w i n g t o n v . L o u g h r a n , 183 N . C . 558 ( 1922 ) . 
5 . H a r t l e y v . B a U o u , 286 N . C . 52 (1974) . 
6 . B r e w i n g t o n v . L o u g h r a n , 183 N . C . 558 (1922) . 
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S o m e t i m e s t h e t e n a n t m a y b e a b l e to p r o v e s p e c i a l d a m a g e s , 
s u c h a s l o s s of p r o f i t s , w h e n t h e d a m a g e s a r e f o r e s e e a b l e a n d a s c e r t a i n a b l e . 
F o r i n s t a n c e , in o n e N o r t h C a r o l i n a c a s e a l a n d l o r d w h o h a d c o n t r a c t e d 
to m a k e r e p a i r s fa i led to r e p a i r a roof o n top of a r e s e r v o i r , w h i c h 
r e s u l t e d i n l e s s w a t e r c o l l e c t i o n i n t h e r e s e r v o i r t h a n u s u a l . T h e 
t e n a n t o p e r a t e d a s u m m e r r e s o r t on t h e p r e m i s e s , a n d s h e r a n o u t 
of w a t e r in t h e m i d d l e of t h e s e a s o n . H e r g u e s t s t h e r e f o r e l e f t . 
T h e t e n a n t w a n t e d to i n t r o d u c e e v i d e n c e of l o s s of p r o f i t s ; s h e c o u l d 
s h o w h e r p r o f i t s in p a s t y e a r s a n d h e r b o o k i n g s for t h e y e a r i n 
w h i c h t h e b r e a c h o c c u r r e d . T h e c o u r t h e l d t h a t s h e c o u l d d o so; 
t h e d a m a g e w a s r e a s o n a b l y f o r e s e e a b l e a n d c o u l d b e p r o v e d w i t h 
r e a s o n a b l e c e r t a i n t y . 

T h e o n l y n o t i c e r e q u i r e d b y G . S . 42-42 b e f o r e t h e l a n d l o r d ' s 
o b l i g a t i o n i s b r e a c h e d i s t h a t t h e t e n a n t g i v e t h e l a n d l o r d w r i t t e n 
n o t i c e , e x c e p t in e m e r g e n c i e s , of n e e d e d r e p a i r s to e l e c t r i c a l , p l u m b i n g , 
o r o t h e r f ac i l i t i e s o r a p p l i a n c e s ; t h e s t a t u t e r e q u i r e s n o n o t i c e b e f o r e 
t h e l a n d l o r d ' s o t h e r o b l i g a t i o n s a r e b r e a c h e d . H o w e v e r , c o u r t s 
i n o t h e r s t a t e s t h a t h a v e a d o p t e d a w a r r a n t y of h a b i t a b i l i t y h a v e 
r e q u i r e d t h a t t h e t e n a n t g i v e t h e l a n d l o r d n o t i c e , e i t h e r o r a l o r 
w r i t t e n , a n d a r e a s o n a b l e t ime a n d o p p o r t u n i t y to c o r r e c t t h e de fec t 
b e f o r e t h e l a n d l o r d i s l i a b l e for d a m a g e s for a n y b r e a c h of h i s w a r r a n t y 
of h a b i t a b i l i t y t h a t o c c u r s a f t e r t h e t e n a n t h a s b e g u n l i v i n g on t h e 
p r e m i s e s . It i s l i k e l y t h a t a n o t i c e r e q u i r e m e n t w i l l b e fo l lowed 
i n N o r t h C a r o l i n a w i t h r e g a r d to a l l f ou r of t h e l a n d l o r d ' s o b l i g a t i o n s . 

O t h e r s t a t e s a l s o a l low t h e t e n a n t to r a i s e t h e l a n d l o r d ' s b r e a c h 
of o b l i g a t i o n a s a d e f e n s e to t h e l a n d l o r d ' s ac t ion for s u m m a r y e j e c t m e n t 
for f a i l u r e to p a y r e n t . In J a v i n s v . F i r s t N a t i o n a l R e a l t y C o r p . , 
t h e l e a d i n g c a s e on b r e a c h of w a r r a n t y of h a b i t a b i l i t y , t h e c o u r t 
h e l d t h a t a t a t r i a l for e v i c t i o n for b a c k r e n t d u e , t h e j u d g e s h o u l d 
c o n s i d e r t h e t e n a n t ' s d e f e n s e of b r e a c h of t h e l a n d l o r d ' s o b l i g a t i o n . 
If t h e j u d g e d e t e r m i n e s t h a t t h e l a n d l o r d b r e a c h e d h i s o b l i g a t i o n , 
h e s h o u l d d e t e r m i n e t h e r e d u c e d r e n t d u e b e c a u s e of t h e b r e a c h . 
If a l l t h e r e n t c l a imed i s d u e , t h e j u d g e g i v e s t h e l a n d l o r d a j u d g m e n t 
for p o s s e s s i o n a n d b a c k r e n t o w e d ; if p a r t i a l r e n t i s d u e , t h e t e n a n t 
c a n p a y i t i m m e d i a t e l y o r b e e v i c t e d ; a n d if n o r e n t i s d u e , t h e t e n a n t 
c a n r e m a i n o n t h e p r e m i s e s . F o r e x a m p l e , a s s u m e t h a t t h e l a n d l o r d 
a n d t h e t e n a n t e n t e r e d i n t o a m o n t h - t o - m o n t h t e n a n c y for $150 p e r 
m o n t h . In m i d - s u m m e r t h e a i r c o n d i t i o n e r b r e a k s d o w n . T h e t e n a n t 
d o e s n o t p a y r e n t for A u g u s t . T h e l a n d l o r d b r i n g s an a c t i o n for 
s u m m a r y e j e c t m e n t , s e e k i n g p o s s e s s i o n a n d $150 d a m a g e s for r e n t 
o w e d . At t h e t r i a l , t h e t e n a n t p r o v e s t h a t t h e a i r c o n d i t i o n e r b r o k e 
i n J u l y , t h a t h e g a v e t h e l a n d l o r d w r i t t e n n o t i c e t h a t r e p a i r s w e r e 
n e e d e d , a n d t h a t t h e l a n d l o r d d i d no t m a k e t h e r e p a i r s . He p r o v e s 
t h a t t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e p r e m i s e s w i t h o u t an a i r c o n d i t i o n e r 
i s $100 p e r m o n t h . If J a v i n s i s a p p l i e d , t h e j u d g e r u l e s t h a t t h e 
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t e n a n t o w e s $100 i n b a c k r e n t . T h e t e n a n t c a n p a y t h e $100 i m m e d i a t e l y 
a n d a v o i d e v i c t i o n . If t h e t e n a n t c a n n o t p r o v e t h e l a n d l o r d ' s b r e a c h 
of h i s o b l i g a t i o n , t h e l a n d l o r d i s e n t i t l e d to a j u d g m e n t for e v i c t i o n 
a n d $150 d a m a g e s . H o w e v e r , N o r t h C a r o l i n a ' s s t a t u t e p r o v i d e s 
t h a t t h e t e n a n t m a y n o t u n i l a t e r a l l y w i t h h o l d r e n t w i t h o u t a j u d i c i a l 
d e t e r m i n a t i o n of h i s r i g h t to d o s o . It i s u n c l e a r w h a t effect t h i s 
p r o h i b i t i o n h a s o n t h e p r o c e d u r e a u t h o r i z e d b y J a v i n s . It m a y b e 
t h a t if t h e t e n a n t w i t h h o l d s r e n t , h e c a n d e f e n d a g a i n s t d a m a g e s 
o n l y a n d n o t a g a i n s t e v i c t i o n on t h e b a s i s of t h e l a n d l o r d ' s b r e a c h . 
In o t h e r w o r d s , i n t h e c a s e a b o v e , a m a g i s t r a t e w o u l d g i v e t h e l a n d l o r d 
a j u d g m e n t fo r p o s s e s s i o n a n d o n l y $100 b a c k r e n t o w e d . On t h e 
o t h e r h a n d , t h e p r o v i s i o n m i g h t b e r e a d to a l low t h e t e n a n t w h o 
g u e s s e s c o r r e c t l y a n d w i t h h o l d s t h e r i g h t a m o u n t of r e n t to c o n t i n u e 
i n p o s s e s s i o n o n t h e b a s i s t h a t h e i s n o t i n d e f a u l t s i n c e no r e n t 
i s d u e a n d o w i n g . F o r e x a m p l e , i n t h e c a s e s a b o v e , if t h e t e n a n t 
h a d w i t h h e l d $50 a n d p a i d $100 r e n t , h e c o u l d a r g u e t h a t h e i s no t 
i n d e f a u l t . 

R a t h e r t h a n w i t h h o l d i n g r e n t , t h e t e n a n t m i g h t m o r e sa fe ly 
b r i n g a n a c t i o n for r e n t a b a t e m e n t to r e c o v e r t h e e x c e s s r e n t p a i d 
b e c a u s e of t h e l a n d l o r d ' s b r e a c h a n d to s e e k a n o r d e r a l l o w i n g t h e 
l e s s e r a m o u n t of r e n t to b e p a i d u n t i l t h e l a n d l o r d c o m p l i e s w i t h 
t h e a c t . S a y , for e x a m p l e , t h a t t h e l a n d l o r d a n d t h e t e n a n t e n t e r 
i n t o a m o n t h - t o - m o n t h t e n a n c y w i t h a m o n t h l y r e n t of $150. T h e 
f u r n a c e i s b r o k e n ; t h e l a n d l o r d i s g i v e n n o t i c e b u t d o e s not r e p a i r . 
T h e t e n a n t p a y s o n e m o n t h ' s r e n t a n d t h e n b r i n g s a n a c t i o n to r e c o u p 
t h e o v e r p a i d r e n t . He c l a i m s t h a t t h e l a n d l o r d b r e a c h e d h i s o b l i g a t i o n 
to r e p a i r a n d t h a t t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e p r e m i s e s a s w a r r a n t e d 
i s $150 a m o n t h b u t w i t h t h e b r o k e n f u r n a c e i s $100 a m o n t h . If 
t h e m a g i s t r a t e f i n d s t h a t t h e w a r r a n t y w a s b r e a c h e d a n d t h a t t h e 
f a i r r e n t a l v a l u e a s w a r r a n t e d i s $150 a n d w i t h t h e defec t i s $100, 
h e c a n a w a r d $50 d a m a g e s for r e c o u p m e n t of o v e r p a i d r e n t to t e n a n t 
a n d a u t h o r i z e t h e t e n a n t to p a y r e n t of $100 u n t i l t h e l a n d l o r d r e p a i r s 
t h e f u r n a c e . If t h e t e n a n t p r o v e s t h a t t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e 
p r e m i s e s w i t h t h e d e f e c t i s $100, h e i s e n t i t l e d to d a m a g e s of $100 
a n d an o r d e r to p a y $50 r e n t u n t i l t h e f u r n a c e i s r e p a i r e d . Note 
t h a t u n d e r t h e f a i r - r e n t a l - v a l u e m e a s u r e of d a m a g e s , if t h e c o n t r a c t 
p r i c e i s l e s s t h a n t h e f a i r r e n t a l v a l u e a s w a r r a n t e d , t h e t e n a n t 
m a y b e a l l o w e d to p a y l e s s r e n t t h a n t h e f a i r r e n t a l v a l u e of t h e 
p r e m i s e s w i t h t h e d e f e c t . 

A n o t h e r c o u r s e a u t h o r i z e d i n o t h e r s t a t e s i s t h e r e m e d y of 
r e p a i r a n d d e d u c t , w h i c h a l l o w s t h e t e n a n t to m a k e n e e d e d r e p a i r s 
w h e n t h e l a n d l o r d d o e s n o t a n d to d e d u c t t h e i r co s t from t h e r e n t . 
Mos t s t a t e s a l low t h i s r e m e d y o n l y for m i n o r r e p a i r s a n d l imi t t h e 
a m o u n t of m o n e y t h a t c a n b e s p e n t on t h e m . Wi thout a l i m i t on c o s t , 
t h e t e n a n t c o u l d c o n c e i v a b l y s p e n d a y e a r ' s r e n t b y m a k i n g majo r 
r e p a i r s to t h e p r e m i s e s . N o r t h C a r o l i n a c a s e l aw h a s h e l d tha t 
w h e n a l a n d l o r d h a s a g r e e d i n t h e l e a s e to m a k e r e p a i r s a n d fa i l s 
to m a k e n e e d e d r e p a i r s a f te r n o t i c e a n d r e a s o n a b l e t ime to do s o . 



I , 

t h e t e n a n t m a y m a k e them a n d r e c o v e r t h e cos t i n a n a c t i o n a g a i n s t 
t h e l a n d l o r d for t h a t p u r p o s e o r on a c o u n t e r c l a i m i n a n a c t i o n for 
b a c k r e n t . A l t h o u g h t h e r e i s p r e c e d e n t for u s i n g t h e r e m e d y of 
r e p a i r a n d d e d u c t i n N o r t h C a r o l i n a , i t i s u n c l e a r w h e t h e r t h e n e w 
law w o u l d p r e v e n t t h e t e n a n t from d e d u c t i n g t h e c o s t of r e p a i r s 
from t h e r e n t . It m a y b e t h a t t h e s t a t u t o r y p r o h i b i t i o n a g a i n s t u n i l a t e r a l l y 
w i t h h o l d i n g r e n t b a r s d e d u c t i o n of r e p a i r c o s t s from t h e r e n t a n d 
t h e t e n a n t w o u l d h a v e to p a y t h e r e n t a n d s u e for t h e cos t of t h e 
r e p a i r . On t h e o t h e r h a n d , i t w o u l d s e e m u n r e a s o n a b l e to a l low 
t h e t e n a n t to r e p a i r b u t m a k e h im b r i n g a n a c t i o n to r e c o v e r t h e 
c o s t s of r e p a i r r a t h e r t h a n d e d u c t t hem from t h e r e n t . 

A t e n a n t t a k e s s o m e c h a n c e i n u s i n g t h e r e m e d y of r e p a i r 
a n d d e d u c t . F o r i n s t a n c e , if h e r e p a i r s t h e p l u m b i n g a n d t h e l a n d l o r d 
p r o v e s t h a t i t w a s t h e t e n a n t h i m s e l f w h o d a m a g e d t h e p l u m b i n g , 
t h e t e n a n t w i l l n o t b e e n t i t l e d to r e c o v e r t h e c o s t s of r e p a i r . O r 
s a y t h a t t h e t e n a n t c l a i m s t h a t t h e l a n d l o r d b r e a c h e d h i s w a r r a n t y 
of h a b i t a b i l i t y b e c a u s e t h e r e i s a c r a c k i n t h e p l a s t e r of t h e l i v i n g 
room w a l l a n d no c o v e r s o v e r t h e e l e c t r i c a l s o c k e t s . Af ter n o t i c e 
a n d w a i t i n g a r e a s o n a b l e t ime for t h e l a n d l o r d to m a k e r e p a i r s a n d 
p u t t h e p r e m i s e s i n a h a b i t a b l e c o n d i t i o n , t h e t e n a n t m a k e s t h e 
r e p a i r s for $75. If , i n t r y i n g t h e c a s e , t h e m a g i s t r a t e f i n d s t h a t 
h a b i t a b i l i t y of t h e p r e m i s e s w a s n o t af fec ted b y t h e c r a c k i n t h e 
w a l l a n d l a c k of e l e c t r i c a l s o c k e t c o v e r s , a n d t h u s t h e l a n d l o r d d i d 
n o t b r e a c h h i s o b l i g a t i o n u n d e r t h e a c t , t h e t e n a n t w a s no t e n t i t l e d 
to m a k e t h e r e p a i r s a n d c a n n o t r e c o v e r t h e i r c o s t . 

O n e i s s u e t h a t m a y b e r a i s e d i s w h e t h e r t h e l a n d l o r d m u s t 
r e p a i r t h e p r e m i s e s if t h e d a m a g e w a s c a u s e d b y t h e t e n a n t . G . S . 
42-43 (a) p r o v i d e s t h a t t h e t e n a n t i s o b l i g a t e d to n o t d e l i b e r a t e l y 
o r n e g l i g e n t l y d e s t r o y o r d a m a g e t h e d w e l l i n g o r p e r m i t a n y o n e 
e l s e to d o s o a n d i s r e s p o n s i b l e for a n y d a m a g e to t h e d w e l l i n g o t h e r 
t h a n n o r m a l w e a r a n d t e a r c a u s e d b y h i m s e l f , h i s f a m i l y , o r a n y 
of h i s g u e s t s . If t h e t e n a n t b r e a c h e s t h e s e d u t i e s , h i s b r e a c h c e r t a i n l y 
d o e s n o t i m p o s e on t h e l a n d l o r d a n o b l i g a t i o n to r e p a i r . T h e l a n d l o r d ' s 
o b l i g a t i o n to r e p a i r i s m u t u a l l y d e p e n d e n t on t h e t e n a n t ' s o b l i g a t i o n 
n o t to d e f a c e o r d a m a g e t h e p r o p e r t y . A l s o , t h e g e n e r a l c o n t r a c t 
p r i n c i p l e t h a t o n e c a n n o t b e n e f i t from h i s own w r o n g a p p l i e s . T h e r e f o r e , 
if t h e l a n d l o r d p r o v e s t h a t t h e t e n a n t , h i s f a m i l y , o r h i s g u e s t s 
c a u s e d t h e d a m a g e , t h e t e n a n t a n d n o t t h e l a n d l o r d i s r e s p o n s i b l e 
for t h e r e p a i r . 

A n o t h e r i s s u e t h a t m a y a r i s e i s w h e t h e r t h e t e n a n t c a n w a i v e 
t h e l a n d l o r d ' s o b l i g a t i o n to r e p a i r a n d k e e p t h e p r e m i s e h a b i t a b l e . 
T h e l a n d l o r d m i g h t d e f e n d a g a i n s t a n ac t ion for b r e a c h b y a r g u i n g 
t h a t t h e t e n a n t b y i m p l i c a t i o n a g r e e d to t h e b r e a c h b y c o n t i n u i n g 
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t o p a y t h e r e n t . w h e n h e k n e w a b o u t -the d e f e c t . In f a c t , i n T h o m p s o n 
v . S h o e m a k e r t h e N o r t h C a r o l i n a c o u r t fo l lowed t h a t r e a s o n i n g . 
G . S . 42 -42 (b) o v e r r u l e s T h o m p s o n b y p r o v i d i n g t h a t t h e l a n d l o r d 
i s n o t r e l e a s e d from h i s o b l i g a t i o n s b y t h e t e n a n t ' s i m p l i c i t o r e x p l i c i t 
a c c e p t a n c e of t h e l a n d l o r d ' s f a i l u r e to p r o v i d e p r e m i s e s t h a t c o m p l y 
w i t h t h e a c t . F o r e x a m p l e , t h e t e n a n t ' s p a y m e n t of r e n t w h e n h e 
k n o w s of a d e f e c t d o e s n o t r e l i e v e t h e l a n d l o r d f rom h i s o b l i g a t i o n 
to r e p a i r t h e d e f e c t . H o w e v e r , t h e l a n d l o r d a n d t h e t e n a n t m a y 
e n t e r a w r i t t e n c o n t r a c t u n d e r w h i c h t h e t e n a n t a g r e e s to do s p e c i f i e d 
w o r k o n t h e p r e m i s e s . T h a t c o n t r a c t m u s t b e s e p a r a t e from t h e 
l e a s e c o n t r a c t , m u s t b e e n t e r e d i n t o a f t e r t h e l e a s e c o n t r a c t , m u s t 
b e w r i t t e n a n d m u s t b e s u p p o r t e d b y c o n s i d e r a t i o n o t h e r t h a n r e n t i n g 
of t h e d w e l l i n g . 

ALL OF THE PRECEDING DISCUSSION h a s d e a l t w i t h t h e s i t u a t i o n 
i n w h i c h t h e l a n d l o r d b r e a c h e s h i s o b l i g a t i o n s . T h e a c t a l s o p l a c e s 
o b l i g a t i o n s o n t h e t e n a n t : (1) H e m u s t k e e p t h e p r e m i s e s c l e a n 
a n d s a f e , d i s p o s e of a s h e s a n d g a r b a g e i n a c l e a n a n d safe m a n n e r , 
a n d k e e p t h e p l u m b i n g f i x t u r e s c l e a n ; (2) h e m u s t n o t d e l i b e r a t e l y 
o r n e g l i g e n t l y d e s t r o y t h e p r e m i s e s o r k n o w i n g l y p e r m i t a n y o n e 
e l s e to d o so ; a n d (3) h e m u s t c o m p l y w i t h h o u s i n g a n d b u i l d i n g 
c o d e o b l i g a t i o n s p l a c e d on t e n a n t s a n d b e r e s p o n s i b l e for a l l d a m a g e 
to t h e u n i t c a u s e d b y h i m , h i s f a m i l y , o r h i s g u e s t s . G . S . 42-43 (b) 
r e q u i r e s t h e l a n d l o r d to not i fy t h e t e n a n t in w r i t i n g of a n y b r e a c h 
e x c e p t i n e m e r g e n c y s i t u a t i o n s . P r e s u m a b l y , t h e t e n a n t t h e n h a s 
a r e a s o n a b l e o p p o r t u n i t y to c o r r e c t t h e b r e a c h b e f o r e h e i s l i a b l e 
for d a m a g e s . If h e fa i l s to c o r r e c t t h e b r e a c h , t h e l a n d l o r d c a n e i t h e r 
s u e h im for m o n e y d a m a g e s for b r e a c h of h i s o b l i g a t i o n o r m a k e 
t h e r e p a i r s a n d s u e t h e t e n a n t for t h e c o s t s . If t h e l a n d l o r d s u e s 
for m o n e y d a m a g e s fo r b r e a c h of t h e t e n a n t ' s o b l i g a t i o n , t h e m e a s u r e 
of d a m a g e s i s t h e s a m e a s t h a t fo r w a s t e — t h e d i m i n u t i o n i n t h e v a l u e 
of t h e l a n d o r t h e d i f f e r e n c e i n t h e v a l u e of t h e p r o p e r t y i m m e d i a t e l y 
b e f o r e a n d i m m e d i a t e l y a f t e r t h e i n j u r y to i t . O n e i s s u e t h a t m a y 
a r i s e i s w h e t h e r t h e l a n d l o r d c a n e v i c t t h e t e n a n t for b r e a c h of 
o n e of t h e s e s t a t o r y o b l i g a t i o n s . In m y o p i n i o n , h e c a n d o so o n l y 
w h e n t h e l e a s e b e t w e e n h im a n d h i s t e n a n t p r o v i d e s (1) t h a t b r e a c h 
of a n y of t h e o b l i g a t i o n s s e t o u t i n G . S . 42-43 (a) w i l l r e s u l t i n f o r f e i t u r e 
a n d (2) t h a t h e c a n r e - e n t e r a n d e v i c t w h e n o n e of t h e s e c o n d i t i o n s 
i s b r e a c h e d . 

F i n a l l y , a m a j o r i s s u e r a i s e d b u t n o t a n s w e r e d b y t h e n e w 
l aw i s w h e t h e r t h e t e n a n t c a n r a i s e r e t a l i a t o r y m o t i v e a s a d e f e n s e 
to a n a c t i o n for s u m m a r y e j e c t m e n t . To p u t i t a n o t h e r w a y , c a n 
t h e l a n d l o r d b e p r e v e n t e d from e v i c t i n g t h e t e n a n t i n r e t a l i a t i o n 
for t h e t e n a n t ' s f o r c i n g t h e l a n d l o r d to c o m p l y w i t h t h e ac t ? F o r 
e x a m p l e , if t h e t e n a n t w h o h a s a m o n t h - t o - m o n t h l e a s e b r i n g s an 
a c t i o n a g a i n s t t h e l a n d l o r d for b r e a c h of w a r r a n t y , c a n t h e l a n d l o r d 
b e s t o p p e d from g i v i n g t h e t e n a n t n o t i c e to q u i t t h e t e n a n c y a t t h e 

10. 7 N . C . A p p . 687 (1970) . 
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e n d of t h e m o n t h a n d e v i c t i n g t h e t e n a n t o r d o u b l i n g t h e r e n t t h e 
n e x t m o n t h if t h e t e n a n t c a n p r o v e t h a t t h e l a n d l o r d ' s a c t i o n i s r e t a l i a t o r y ? 
Most m o d e r n l a n d l o r d - t e n a n t s t a t u t e s p r o h i b i t r e t a l i a t o r y e v i c t i o n s , 
a n d m o s t i n c l u d e a p r e s u m p t i o n t h a t a n y e v i c t i o n w i t h a s p e c i f i e d 
p e r i o d — s i x m o n t h s , for e x a m p l e — a f t e r t h e t e n a n t h a s s o u g h t to 
e n f o r c e t h e l a n d l o r d ' s o b l i g a t i o n s i s r e t a l i a t o r y . In a d d i t i o n , m a n y 
c o u r t s in s t a t e s t h a t d o n o t h a v e s p e c i f i c s t a t u t e s h a v e h e l d t h a t 
r e t a l i a t o r y e v i c t i o n s a r e i m p e r m i s s i b l e . In t h e l e a d i n g c a s e i n 
t h i s a r e a , E d w a r d s v . H a b i b , a f e d e r a l a p p e a l s c o u r t h e l d t h a t 
a r e t a l i a t o r y e v i c t i o n of a t e n a n t w h o c o m p l a i n e d a b o u t v i o l a t i o n s 
of t h e s a n i t a r y c o d e w a s i l l e g a l . T h e c o u r t b a s e d i t s d e c i s i o n o n 
p u b l i c p o l i c y a n d s t a t u t o r y c o n s t r u c t i o n . It f ound t h a t t h e c o n d i t i o n 
a n d s h o r t a g e of h o u s i n g in t h e a r e a , t h e e x p e n s e of m o v i n g , t h e 
u n e q u a l b a r g a i n i n g p o w e r of l a n d l o r d s a n d t e n a n t s , a n d t h e s o c i a l 

a n d e c o n o m i c i m p o r t a n c e of a s s u r i n g a t l e a s t m i n i m u m s t a n d a r d s 
i n h o u s i n g m a d e r e t a l i a t o r y e v i c t i o n s v i o l a t e p u b l i c p o l i c y . T h e c o u r t 
a l so f o u n d t h a t t h e h o u s i n g a n d b u i l d i n g c o d e s i n d i c a t e s t r o n g a n d p e r s u a ­
s i v e g o v e r n m e n t a l c o n c e r n a b o u t s e c u r i n g d e c e n t , s a f e , a n d s a n i t a r y h o u s ­
i n g for i t s c i t i z e n s . Ef fec t ive code e n f o r c e m e n t d e p e n d s i n p a r t on 
i n d i v i d u a l c i t i z e n s ' r e p o r t i n g v i o l a t i o n s , a n d p e r m i t t i n g r e t a l i a t o r y 
e v i c t i o n s w o u l d f r u s t r a t e t h e e f f e c t i v e n e s s a s t h e h o u s i n g c o d e a s a m e a n s 
of u p g r a d i n g t h e q u a l i t y of h o u s i n g . F o r t h o s e r e a s o n s t h e c o u r t 
s a i d t h a t a p r e s u m p t i o n t h a t i n t i m i d a t i o n i s i l l e g a l c a n b e i n f e r r e d / \ 
a s i n h e r e n t i n t h e l e g i s l a t i o n . G . S . 160A-441 ( a u t h o r i z i n g c i t i e s \ ) 
a n d c o u n t i e s to e x e r c i s e p o l i c e p o w e r s to r e p a i r o r d e m o l i s h u n f i t 
d w e l l i n g s ) a n d G . S . 122A-2 ( s e t t i n g u p t h e N o r t h C a r o l i n a H o u s i n g 
F i n a n c e A g e n c y Act)" b o t h s h o w a l e g i s l a t i v e c o n c e r n for t h e c o n d i t i o n 
of h o u s i n g in N o r t h C a r o l i n a b y d e c l a r i n g t h a t t h e r e e x i s t s (1) a 
s h o r t a g e of d e c e n t , s a f e , a n d s a n i t a r y l o w - i n c o m e r e s i d e n t i a l h o u s i n g , 
a n d (2) o c c u p i e d d w e l l i n g s t h a t a r e u n f i t for h u m a n h a b i t a t i o n , 
b o t h of w h i c h a r e i n i m i c a l to t h e h e a l t h , s a f e t y , a n d w e l f a r e of t h e 
p e o p l e of t h e s t a t e . T h o s e l e g i s l a t i v e f i n d i n g s , t o g e t h e r w i t h t h e 
s p e c i f i c s t a t u t e p r o v i d i n g t h a t t h e l a n d l o r d b r e a c h e s h i s w a r r a n t y 
to t h e t e n a n t w h e n h e fa i l s to c o m p l y w i t h t h e h o u s i n g a n d b u i l d i n g 
c o d e s o r fa i l s to k e e p t h e p r e m i s e s i n a fit a n d h a b i t a b l e c o n d i t i o n , 
c a n c e r t a i n l y b e t a k e n to p r o h i b i t r e t a l i a t o r y e v i c t i o n s i f t h e r e a s o n i n g 
in E d w a r d s i s fo l lowed b y o u r c o u r t . In E v a n s v . R o s e t h e N o r t h 
C a r o l i n a C o u r t of A p p e a l s r e f u s e d to r e c o g n i z e t h e t e n a n t ' s d e f e n s e 
of r e t a l i a t o r y e v i c t i o n in a n a c t i o n for s u m m a r y e j e c t m e n t ; b u t i n 
t h a t c a s e t h e t e n a n t p l e a d i n g t h a t s h e w a s e v i c t e d in r e t a l i a t i o n 
for a i r i n g g r i e v a n c e s of s e v e r a l t e n a n t s , b a s e d h e r a r g u m e n t on 
t h e g r o u n d s t h a t e v i c t i o n of a t e n a n t for e x e r c i s i n g h e r F i r s t A m e n d m e n t 
r i g h t s w a s c o n s t i t u t i o n a l l y i m p e r m i s s i b l e . E d w a r d s i s b a s e d on 
e n t i r e l y d i f f e r e n t b a s i s , a n d o u r c o u r t s c a n follow i t s r e a s o n i n g 
w i t h o u t o v e r r u l i n g E v a n s . A n o t h e r p o s s i b l e g r o u n d on w h i c h t h e 
c o u r t c o u l d b a s e a d e c i s i o n t h a t r e t a l i a t o r y e v i c t i o n s a r e u n l a w f u l 
i s t h a t t h e y v i o l a t e G . S . 7 5 - 1 . 1 , t h e U n f a i r T r a d e P r a c t i c e s A c t . 
C o u r t s in o t h e r s t a t e s h a v e u s e d t h i s r e a s o n i n g to p r o h i b i t s u c h p r a c t i c e s . 

11. 397 F . 2 d 687 ( D . C . C i r . 1968) . ( ) 
12. 12 N . C . A p p . 165 (1975) . ^ — ^ 
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I n a v e r y r e c e n t f e d e r a l d i s t r i c t c o u r t d e c i s i o n , U s h e r 
v . W a t e r s I n s u r a n c e a n d R e a l t y C o . , J u d g e McMil lan d e c l a r e d 
u n c o n s t i t u t i o n a l (1) t h e p r o v i s i o n of G . S . 42-43 (b) r e q u i r i n g 
a t e n a n t to p o s t a b o n d of n o t l e s s t h a n t h r e e m o n t h s ' r e n t 
in o r d e r to s t a y e x e c u t i o n a n d r e m a i n on t h e p r e m i s e s p e n d i n g 
a p p e a l to d i s t r i c t c o u r t from a j u d g m e n t for s u m m a r y e j ec tmen t ; 
(2) t h e p o r t i o n of G . S . 42 -32 t h a t e n t i t l e s a p la in t i f f to d o u b l e 
t h e b a c k r e n t d u e w h e n t h e j u r y f i n d s t h a t t h e d e f e n d a n t ' s 
a p p e a l f rom a s u m m a r y e j e c t m e n t a c t i o n w a s w i t h o u t m e r i t 
a n d t a k e n fo r t h e p u r p o s e of d e l a y ; a n d (3) t h e p a r t of R u l e 
62 (a ) of t h e R u l e s of C i v i l P r o c e d u r e t h a t e x c e p t s s u m m a r y 
e j e c t m e n t j u d g m e n t s from t h e g e n e r a l r u l e g r a n t i n g a n a u t o m a t i c 
s t a y of e x e c u t i o n for t en d a y s a f t e r a j u d g m e n t i s e n t e r e d . 

J u d g e McMil lan o r d e r e d t h a t a t e n a n t w h o a p p e a l s a 
s u m m a r y e j e c t m e n t j u d g m e n t to d i s t r i c t c o u r t m a y s t a y e x e c u t i o n 
p e n d i n g a p p e a l b y p a y i n g h i s r e n t a s i t b e c o m e s d u e , w h i c h 
i s w h a t n e w G . S . 4 2 - 4 4 ( c ) p r o v i d e s . T h e c l e r k in M e c k l e n b u r g 
C o u n t y h a s d e v e l o p e d a b o n d form for s u c h a n a p p e a l , r e q u i r i n g 
t h e t e n a n t t o p a y i n t o c o u r t h i s r e n t a s i t b e c o m e s d u e . 

A l t h o u g h t e c h n i c a l l y t h e j u d g e e n j o i n e d o n l y M e c k l e n b u r g 
C o u n t y ( t h e c o u n t y w h e r e t h e a c t i o n a r o s e ) of f ic ia ls from e n f o r c i n g 
t h e s e s t a t u t e s , m a g i s t r a t e s a n d c l e r k s t h r o u g h o u t t h e s t a t e 
s h o u l d fol low t h e r u l i n g . T h e A t t o r n e y G e n e r a l ' s Office h a s 
d e c i d e d n o t to a p p e a l i t , a n d t h e r e f o r e t h i s c a s e w i l l s t a n d 
a s t h e o n l y a d j u d i c a t i o n of t h e c o n s t i t u t i o n a l i t y of t h e s e s t a t u t e s . 
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GENERAL ASSEMBLY OF NORTH CAROLINA 
SESSION 1977 

RATIFIED BILL 
CHAPTER 770 

HOUSE BILL 949 

AN ACT TO DEFINE THE RESPONSIBILITY FOR MAINTENANCE OF 
RESIDENTIAL RENTAL U N I T S . 

T h e G e n e r a l A s s e m b l y of N o r t h C a r o l i n a e n a c t s : 

S e c t i o n 1. C h a p t e r 42 of t h e G e n e r a l S t a t u t e s i s h e r e b y a m e n d e d 
b y a d d i n g t h e r e t o a n e w A r t i c l e 5 , to r e a d a s fo l lows : 

"ARTICLE 5. 
" R e s i d e n t i a l R e n t a l A g r e e m e n t s . 

"§ 4 2 - 3 8 . A p p l i c a t i o n . — T h i s A r t i c l e d e t e r m i n e s t h e r i g h t s , 
o b l i g a t i o n s , a n d r e m e d i e s u n d e r a r e n t a l a g r e e m e n t fo r a d w e l l i n g u n i t 
w i t h i n t h i s S t a t e . 

"§ 4 2 - 3 9 . E x c l u s i o n s . — T h e p r o v i s i o n s of t h i s A r t i c l e s h a l l n o t 
a p p l y to t r a n s i e n t o c c u p a n c y i n a h o t e l , m o t e l , o r s i m i l a r l o d g i n g s u b j e c t 
to r e g u l a t i o n b y t h e S t a t e B o a r d of H e a l t h . s~ -v 

" § 4 2 - 4 0 . D e f i n i t i o n s . — F o r t h e p u r p o s e of t h i s A r t i c l e , t h e f j 
fo l lowing d e f i n i t i o n s s h a l l a p p l y : -^ 

(a) 'Ac t ion ' i n c l u d e s r e c o u p m e n t , c o u n t e r c l a i m , d e f e n s e , 
se tof f , a n d a n y o t h e r p r o c e e d i n g i n c l u d i n g a n a c t i o n for p o s s e s s i o n . 

(b) ' P r e m i s e s ' m e a n s a d w e l l i n g u n i t a n d t h e s t r u c t u r e of w h i c h 
i t i s a p a r t a n d f ac i l i t i e s a n d a p p u r t e n a n c e s t h e r e i n a n d g r o u n d s , a r e a s , 
a n d f ac i l i t i e s n o r m a l l y h e l d o u t fo r t h e u s e of r e s i d e n t i a l t e n a n t s w h o a r e 
u s i n g t h e d w e l l i n g u n i t a s t h e i r p r i m a r y r e s i d e n c e . 

"§ 4 2 - 4 1 . M u t u a l i t y of o b l i g a t i o n s . — T h e t e n a n t ' s o b l i g a t i o n to 
p a y r e n t u n d e r t h e r e n t a l a g r e e m e n t o r a s s i g n m e n t a n d to c o m p l y w i t h 
G . S . 42-43 a n d t h e l a n d l o r d ' s o b l i g a t i o n to c o m p l y w i t h G . S . 42-42 (a) 
s h a l l b e m u t u a l l y d e p e n d e n t . 

" § 4 2 - 4 2 . L a n d l o r d to p r o v i d e fit p r e m i s e s . — (a) T h e l a n d l o r d 
s h a l l : 

(1) comply w i t h t h e c u r r e n t a p p l i c a b l e b u i l d i n g a n d 
h o u s i n g c o d e s , w h e t h e r e n a c t e d b e f o r e o r a f t e r t h e e f fec t ive d a t e of t h i s 
A r t i c l e , to t h e e x t e n t r e q u i r e d b y t h e o p e r a t i o n of s u c h c o d e s ; n o n e w 
r e q u i r e m e n t i s i m p o s e d b y t h i s s u b d i v i s i o n (a) (1) if a s t r u c t u r e i s e x e m p t 
from a c u r r e n t b u i l d i n g c o d e ; 

(2) m a k e a l l r e p a i r s a n d do w h a t e v e r i s n e c e s s a r y to 
p u t a n d k e e p t h e p r e m i s e s i n a fit a n d h a b i t a b l e c o n d i t i o n : 

(3) k e e p al l common a r e a s of t h e p r e m i s e s i n sa fe c o n d i t i o n ; a n d 

(4) m a i n t a i n in good a n d sa f e w o r k i n g o r d e r a n d 
p r o m p t l y r e p a i r a l l e l e c t r i c a l , p l u m b i n g , s a n i t a r y , h e a t i n g , v e n t i l a t i n g , 
a i r c o n d i t i o n i n g , a n d o t h e r f ac i l i t i e s a n d a p p l i a n c e s s u p p l i e d o r 
r e q u i r e d b e s u p p l i e d b y him p r o v i d e d t h a t no t i f i ca t ion of n e e d e d ( \ 
r e p a i r s i s m a d e to t h e l a n d l o r d i n w r i t i n g b y t h e t e n a n t e x c e p t i n V _ X 
e m e r g e n c y s i t u a t i o n s . 
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(b) T h e l a n d l o r d i s n o t r e l e a s e d of h i s o b l i g a t i o n s u n d e r 
a n y p a r t of t h i s s e c t i o n b y t h e t e n a n t ' s e x p l i c i t o r i m p l i c i t a c c e p t a n c e 
of t h e l a n d l o r d ' s f a i l u r e to p r o v i d e p r e m i s e s c o m p l y i n g w i t h t h i s 
s e c t i o n , w h e t h e r d o n e b e f o r e t h e l e a s e w a s m a d e , w h e n i t w a s m a d e , 
o r a f t e r i t w a s m a d e , u n l e s s a g o v e r n m e n t a l s u b d i v i s i o n i m p o s e s 
a n i m p e d i m e n t to r e p a i r for a s p e c i f i c p e r i o d of t i m e n o t to e x c e e d 
s i x m o n t h s . N o t w i t h s t a n d i n g t h e p r o v i s i o n s of t h i s s u b s e c t i o n , 
t h e l a n d l o r d a n d t e n a n t a r e n o t p r o h i b i t e d from m a k i n g a s u b s e q u e n t 
w r i t t e n c o n t r a c t w h e r e i n t h e t e n a n t a g r e e s to p e r f o r m s p e c i f i e d w o r k 
on t h e p r e m i s e s , p r o v i d e d t h a t s a i d c o n t r a c t i s s u p p o r t e d b y a d e q u a t e 
c o n s i d e r a t i o n o t h e r t h a n t h e l e t t i n g of t h e p r e m i s e s a n d i s no t m a d e 
w i t h t h e p u r p o s e o r effect of e v a d i n g t h e l a n d l o r d ' s o b l i g a t i o n s u n d e r 
t h i s A r t i c l e . 

" § 4 2 - 4 3 . T e n a n t to m a i n t a i n d w e l l i n g u n i t . — (a) T h e 
t e n a n t s h a l l : 

(1) k e e p t h a t p a r t of t h e p r e m i s e s w h i c h h e o c c u p i e s 
a n d u s e s a s c l e a n a n d sa f e a s t h e c o n d i t i o n s of t h e p r e m i s e s p e r m i t 
a n d c a u s e no u n s a f e o r u n s a n i t a r y c o n d i t i o n s i n t h e common a r e a s 
a n d r e m a i n d e r of t h e p r e m i s e s w h i c h h e u s e s ; 

(2) d i s p o s e of a l l a s h e s , r u b b i s h , g a r b a g e , a n d 
o t h e r w a s t e in a c l e a n a n d sa fe m a n n e r ; 

(3) k e e p a l l p l u m b i n g f i x t u r e s i n t h e d w e l l i n g u n i t 
o r u s e d b y t h e t e n a n t a s c l e a n a s t h e i r c o n d i t i o n p e r m i t s ; 

(4) n o t d e l i b e r a t e l y o r n e g l i g e n t l y d e s t r o y , d e f a c e , 
d a m a g e , o r r e m o v e a n y p a r t of t h e p r e m i s e s o r k n o w i n g l y p e r m i t 
a n y p e r s o n to d o so ; 

(5) c o m p l y w i t h a n y a n d a l l o b l i g a t i o n s i m p o s e d 
u p o n t h e t e n a n t b y c u r r e n t a p p l i c a b l e b u i l d i n g a n d h o u s i n g c o d e s ; 
a n d 

(6) b e r e s p o n s i b l e f o r a l l d a m a g e , d e f a c e m e n t , o r 
r e m o v a l of a n y p r o p e r t y i n s i d e a d w e l l i n g u n i t i n h i s e x c l u s i v e 
c o n t r o l u n l e s s s a i d d a m a g e , d e f a c e m e n t o r r e m o v a l w a s d u e to o r d i n a r y 
w e a r a n d t e a r , a c t s of t h e l a n d l o r d o r h i s a g e n t , d e f e c t i v e p r o d u c t s 
s u p p l i e d o r r e p a i r s a u t h o r i z e d b y t h e l a n d l o r d , a c t s of t h i r d p a r t i e s 
n o t i n v i t e e s of t h e t e n a n t , o r n a t u r a l f o r c e s . 

(b) T h e l a n d l o r d s h a l l no t i fy t h e t e n a n t i n w r i t i n g of a n y 
b r e a c h e s of t h e t e n a n t ' s o b l i g a t i o n s u n d e r t h i s s e c t i o n e x c e p t i n 
e m e r g e n c y s i t u a t i o n s . 

" § 4 2 - 4 4 . G e n e r a l r e m e d i e s a n d l i m i t a t i o n s . — (a) o b l i g a t i o n 
d e c l a r e d b y t h i s C h a p t e r i s e n f o r c e a b l e b y c i v i l a c t i o n , i n a d d i t i o n 
to o t h e r r e m e d i e s of l aw a n d i n e q u i t y . 

(b) No p a r t y s h a l l b e e n t i t l e d to d o u b l e d a m a g e s i n a c t i o n s 
b r o u g h t u n d e r t h i s A r t i c l e 5 . 

(c) T h e t e n a n t m a y n o t u n i l a t e r a l l y w i t h h o l d r e n t p r i o r 
to a j u d i c i a l d e t e r m i n a t i o n of a r i g h t to d o s o . T h e t e n a n t s h a l l 
b e e n t i t l e d to r e m a i n i n p o s s e s s i o n of t h e p r e m i s e s p e n d i n g a p p e a l 
b y c o n t i n u i n g to p a y t h e c o n t r a c t r e n t a s i t b e c o m e s d u e ; p r o v i d e d 
t h a t , i n s u c h c a s e , t h e p r o v i s i o n s of G . S . 42-34 (b) s h a l l n o t a p p l y . 

(d) A v i o l a t i o n of t h i s A r t i c l e s h a l l n o t c o n s t i t u t e n e g l i g e n c e 
p e r s e . " 
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S e c . 2 . N o t h i n g i n t h i s a r t i c l e s h a l l a p p l y to a n y 
d w e l l i n g f u r n i s h e d w i t h o u t c h a r g e o r r e n t . 

S e c . 3 . T h i s a c t s h a l l b e c o m e e f fec t ive o n O c t o b e r 
1 , 1977 , a n d a p p l i e s to r e n t a l a g r e e m e n t s e n t e r e d i n t o , e x t e n d e d , 
o r r e n e w e d a u t o m a t i c a l l y o r b y t h e p a r t i e s a f t e r O c t o b e r 1, 1977. 
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