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SUMMARY OF A R G U M E N T  

T h e  A p p e l l a n t s '  s u b s t a a t i v e  r i g h t  t o  r e c o v e r  f r o m  t h e  R e a l  

E s t a t e  R e c o v e r y  Fuahd v e s t e d  a t  t h e  t i m e  t h e  summary f i n a l  

j u d g m e n t  o r  amended summary f i n a l  j u d g m e n t  were e a t e r e d ,  w h i c h  

w a s  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h e  amendment  t o  s 0 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  

F l o r i d a  S t a t u t e s ,  i . e . ,  O c t o b e r  1 ,  1 9 8 8 .  T h u s ,  A p p e l l a n t s  were 

p r e c l u d e d  by t h e  amended l a n g u a g e  f r o m  r e c o v e r y  o f  a t t o r n e y ' s  

f e e s ,  i n t e r e s t ,  a n d  c o s t s  f r o m  t h e  Fund.  

The t e r m  " a c t u a l  o r  c o m p e a s a t o r y  d a m a g e s , "  a s  s e t  f o r t h  i n  

t h e  p re -amendmen t  l a n g u a g e  o f  s . 4 7 5 . 4 8 4 (  l ) ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ,  

d o e s  n o t  i n c l u d e  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  o r  i n t e r e s t .  

M o r e o v e r ,  i n d i v i d u a l s  who s u s t a i n  d a m a g e s  i n  a r e a l  e s t a t e  

b r o k e r a g e  t r a n s a c t i o n  a s  a r e s u l t  o f  t h e  a c t i v i t i e s  o f  a r e a l  

e s t a t e  l i c e w s e e  d o  n o t  h a v e  a c o n t r a c t u a l  r i g h t  t o  r e c e i v e  

c o m p e n s a t i o n  f r o m  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  Fund ,  a s  a n y  f i n n a m c i a l  

a s s i s t a n c e  p r o v i d e d  by t h e  Fund i s  m e r e l y  g r a t u i t o u s  i n  n a t u r e .  

H e n c e ,  t h e  Fund i s  n o t  a c o n t r a c t u a l  i n d e m a i t o r .  

1 



I S S U E  I 

WHETHER APPELLANTS' SUBSTANTIVE R I G H T  TO R E C O V E R  FROM 
T H E  R E A L  ESTATE R E C O V E R Y  FUND V E S T E D  U P O N  T H E  MISAPPRO- 
PRIATION OF FUNDS BY THE R E A L  ESTATE L I C E N S E E .  

ARGUMENT 

A s u b s t a n t i v e  v e s t e d  r i g h t  i s  a n  i m m e d i a t e  r i g h t  o f  p r e s e n t  

e n j o y m e n t ,  o r  a p r e s e n t  f i x e d  r i g h t  o f  f u t u r e  e n j o y m e n t .  C i t y  o f  

S a n f o r d  V .  M c C l e l l a a d ,  1 2 1  F l a .  2 5 3 ,  1 6 3  So. 5 1 3 ,  5 1 4 - 5 1 5  ( 1 9 3 5 ) .  

D i v i s i o n  o f  W o r k e r s '  C o m p e n s a t i o n ,  B u r e a u  o f  C r i m e s  C o m p e n s a t i o n  

V .  B r e v d a ,  4 2 0  So.2d 8 8 7  ( F l a .  1 s t  D C A  1 9 8 2 ) .  

" [ T ] o  b e  v e s t e d ,  a r i g h t  m u s t  b e  m o r e  t h a a  a mere 

e x p e c t a t i o n  b a s e d  on  a n  a n t i e i p a t i o n  o f  t h e  c o n t i n u a w e e  o f  a n  

e x i s t i n g  l a w ;  i t  m u s t  b e c o m e  a t i t l e ,  l e g a l  o r  e q u i t a b l e ,  t o  t h e  

11 p r e s e n t  o r  f u t u r e  e n f o r c e m e n t  o f  a d e m a n d . . . .  A e t n a  I n s u r a n e e  

Co. V.  R i c h a r d e l l e ,  5 2 8  S.W. 2d 2 8 0 ,  2 8 4  ( T e x .  C i r .  App. 1 9 7 5 ) .  

F l o r i d a  a p p e l l a t e  c o u r t s  h a v e  r e j e c t e d  t h e  a r g u m e a t  w h i c h  

t h e  A p p e l l a m t s  p r e v i o u s l y  made  - t h a t  t h e  r i g h t  t o  f e e s  u n d e r  a 

s t a t u t e  v e s t s  u p o n  t h e  o e c u r r e n c e  of  t h e  i n j u r y .  T h e s e  c o u r t s  

h a v e  h e l d  t h a t  t h e  r i g h t  t o  f e e s  u n d e r  a s t a t u t e  i s  i n c h o a t e  a n d  

b e e o m e s  v e s t e d  o n l y  u p o n  a l e g a l l y  p r o p e r  a w a r d  p u r s u a n t  t o  

j u d g m e n t .  B r e v d a ,  s u p r a .  S e e  a l s o  B u r e a u  o f  C r i m e s  C o m p e n s a t i o n  

V .  W i l l i . a m s ,  4 0 5  So .2d  7 4 7  ( F l a .  2d D C A  1 9 8 l ) ,  r e h .  d e n i e d  

( N o v .  1 6 ,  1 9 8 1 ) .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e  T h i r d  D i s t r i c t  C o u r t  o f  

A p p e a l  h a s  i m p l i e i t l y  a d h e r e d  t o  t h i s  p o s i t i o n .  S e e  B e l e h e r  V .  

F i r s t  N a t i o n a l  Bank o f  M i a m i ,  4 0 5  So.2d 7 5 4  ( F l a .  3d D C A  1 9 8 1 ) .  

T h u s ,  i n  a p p l y i n g  t h e  c i t e d  p r i n c i p l e  t o  t h e  i a s t a m t  e a s e ,  

t h e  A p p e l l e e  a s s e r t s  t h a t  t h e  s u b s t a n t i v e  r i g h t s  o f  t h e  
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A p p e l l a n t s  t o  r e c o v e r  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  a n d  i n t e r e s t  f r o m  

t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  Fund w e r e  v e s t e d ,  a t  t h e  e a r l i e s t ,  o n  

t h e  d a t e  o f  t h e  e n t r y  of  t h e  summary f i n a l  judgmela t  

(November  6 ,  1 9 8 9 )  o r  o f  t h e  amended summary f i n a l  j u d g m e n t  

( J u n e  7 ,  1 9 9 0 )  - some o n e  t o  a p p r o x i m a t e l y  two y e a r s  a f t e r  t h e  

e f f e c t i v e  d a t e  of  t h e  s u b j e c t  amendment  ( O c t o b e r  1 ,  1 9 8 8 ) ,  w h i c h  

s p e c i f i c a l l y  s t a t e s  t h a t  'I. . . e x c e p t  a s  p r o v i d e d  l a  s . 4 7 5 . 4 8 3 ,  

F l o r i d a  S t a t u t e s ,  t r e b l e  d a m a g e s ,  c o u r t  c o s t s ,  a t t o r n e y  f e e s  a n d  

i n t e r e s t  s h a l l  mot b e  r e c o v e r e d  f r o m  t h e  Fuad ."  T h i s  l a n g u a g e  

p r e c l u d e s  t h e  A p p e l l a n t s  f r o m  s e c u r i n g  s u c h  i n  t h e  i n s t a n t  c a s e .  

M o r e o v e r ,  A p p e l l a m t s  c a n  h a r d l y  c l a i m  t h a t  t h e  a b o v e  

a n a l y s i s  i s  u n r e a s o n a b l e  o r  u n j u s t ,  s i n c e  t h e y  d i d  a o t  s e c u r e  a n  

a t t o r n e y  o r  i n i t i a t e  a c i v i l  a c t i o n  a g a i n s t  t h e  r e a l  e s t a t e  

l i c e n s e e ,  a n d  t h e r e f o r e  d i d  n o t  i n c u r  a n y  o b l i g a t i o n  f o r  

a t t o r n e y ' s  f e e s  o r  c o s t s ,  u n t i l  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h e  

s u b j e c t  amendment .  

I n d e e d ,  s t a t u t o r y  c h a n g e s  i n  l a w  a r e  p r e s u m e d  t o  a p p l y  

p r o s p e c t i v e l y ,  u n l e s s  l e g i s l a t i v e  i n t e n t  t o  t h e  c o a t r a r y  c l e a r l y  

a p p e a r s .  However ,  a n y  a s s e r t i o n  r e g a r d i n g  t h e  p r o s p e c t i v e  

a p p l i c a t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  amendment  s e r v e s  o n l y  t o  b o l s t e r  

A p p e l l e e ' s  a rgumeAt  t h a t  A p p e l l a n t s  were  n o t  e w t i t l e d  t o  

a t t o r n e y ' s  f e e s ,  i n t e r e s t  a n d  c o s t s  f r o m  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  

Fumd s i n c e  t h e  s u b s t a n t i v e  r i g h t s  o f  t h e  A p p e l l a n t s  v e s t e d  om t h e  

d a t e s  o f  t h e  f i n a l  j u d g m e n t s  a n d  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h e  

s u b j e c t  amendment .  H e n c e ,  t h e  A p p e l l a n t s  a r e  p r e c l u d e d  f r o m  

s e c u r i n g  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  i n t e r e s t  a n d  c o s t s  u n d e r  t h e  a p p l i c a b l e  

amended l a n g u a g e .  
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ISSUE I1 

WHETHER THE TERM " A C T U A L  O R  COMPENSATORY DAMAGES ,I' 
AS SET F O R T H  I N  T H E  PRE-AMENDMENT LANGUAGE OF 
S 0 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  FLORIDA STATUTES, INCLUDES 
ATTORNEY'S FEES,  COSTS AND INTEREST. 

A R G U M E N T  

P r i o r  t o  O c t o b e r  1 ,  1 9 8 8 ,  s . 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ,  

p r o v i d e d  i n  p e r t i n e n t  p a r t  t h a t  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  F u n d  

w o u l d  m a k e  p a y m e n t s  t o  i n d i v i d u a l s  " b u t  o n l y  t o  t h e  e x t e m t  a n d  

a m o u n t  r e f l e c t e d  i n  t h e  [ f i n a l ]  j u d g m e n t  a s  b e i n g  a c t u a l  o r  

c o m p e n s a t o r y  d a m a g e s .  The A p p e l l a n t s  a r g u e  t h a t  t h i s  p r e -  

a m e n d m e R t  l a a g u a g e  o f  s 0 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ,  i s  

a p p l i c a b l e  t o  t h e  i n s t a n t  c a s e  a n d  t h a t  t h e  F l o r i d a  R e a l  E s t a t e  

C o m m i s s i o a  e r r e d  i n  d e m y i n g  p a y m e n t  o f  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  amhd 

i n t e r e s t  f r o m  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  F u n d .  E x p a n d i n g  u p o n  t h i s  

a r g u m e a t ,  t h e y  c o n t e n d  t h a t ,  i a  a d o p t i n g  s . 4 7 5 . 4 8 4 (  l ) ( a )  a a d  

s . 4 7 5 . 4 8 2 ,  F l o r i d a  S t a t u t e s  ( w h i c h  p r o v i d e s  i.n p e r t i n e a t  p a r t  

t h a t  t h e  F u n d  w i l l  b e  u t i l i z e d  " a s  r e i m b u r s e m e n t  t o  a n y  p e r s o n  o r  

c o r p o r a t i o n  a d j u d g e d  by  a c o u r t  o f  c o m p e t e n t  j u r i s d i c t i o n  t o  h a v e  

s u f f e r e d  m o n e t a r y  d a m a g e " ) ,  t h e  F l o r i d a  l e g i s l a t u r e  i n t e n d e d  t o  

c o m p e n s a t e  i a d i v i d u a l s  f o r  t h e  " t o t a l i t y  o f  t h e  i n j u r e d  p a r t y ' s  

e c o n o m i c  l o s s  t o  t h e  s t a t u t o r y  maximum...." A p p e l l a n t s '  a r g u m e a t  

i s  w i t h o u t  m e r i t  s i n c e  t h e  p r e - a m e n d m e n t  l a n g u a g e  o f  

s 0 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ,  i s  i n a p p l i c a b l e  t o  t h e  i n s t a n t  

case .  H o w e v e r ,  a s s u m i n g  i n  a r g u e m d o  t h a t  t h e  p r e - a m e n d m e n t  

l a n g u a g e  were  a p p l i c a b l e  t o  t h e  i . n s t a a t  c a s e ,  t h e  A p p e l l a n t s  

s t i l l  w o u l d  b e  p r e c l u d e d  f r o m  r e c o v e r i n g  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  

i n t e r e s t  a n d  c o s t s  f r o m  t h e  F u n d .  
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A p p e l l a a t s '  a s s e r t i o n  r e g a r d i n g  t h e  C o m m i s s i o n ' s  f a i l u r e  t o  

p a y  a t t o r m e y ' s  f e e s ,  c o s t s  a a d  i n t e r e s t  i s  m a d e  w i t h o u t  a n y  

r e f e r e n c e  t o  o r  a p p a r e n t  u n d e r s t a a d i a g  o f  t h e  h i s t o r i c a l  

b a c k g r o u n d  o f  t h e  s u b j e c t  Rea l  E s t a t e  R e c o v e r y  Fund  l e g i s l a t i o n .  

I n  1 9 7 5 ,  t h e  F l o r i d a  R e a l  E s t a t e  C o m m i s s i o n  a s k e d  F l o r i d a  

T e c h n o l o g i c a l  U n i v e r s i t y  (FTU)  R e s e a r c h  C e n t e r  t o  c o a d u c t  a 

f e a s i b i l i t y  s t u d y  on  e s t a b l i s h i a g  a Rea l  E s t a t e  R e c o v e r y  Fumd a s  

p a r t  o f  t h e  F l o r i d a  Rea l  E s t a t e  L i c e n s e  Law. I n  l i g h t  o f  t h e  " 3 -  

f o l d  i n c r e a s e  i n  e s c r o w  d e p o s i t  l o s s e s  f r o m  1 9 7 4  t h r u  ( s i c )  

1 9 7 5 , "  t h e  C o m m i s s i o n  w a s  i n t e r e s t e d  i n  " p r o v i . d i n g  c o n s u m e r  

p r o t e c t i o n  a g a i m s t  t h e  l o s s  o f  e s c r o w  d e p o s i t s  t h r o u g h  

m i s m a n a g e m e n t ,  f r a u d ,  e t c . "  A n  E x a m i n a t i o n  o f  t h e  F e a s i b i l i t y  o f  

E s t a b l i s h i n g  a R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  F u n d  a s  P a r t  o f  t h e  F l o r i d a  

R e a l  E s t a t e  L i c e n s e  L a w ,  F l o r i d a  B o a r d  o f  R e g e n t s  C o l a t r a c t  R5- 

5 2 4 ,  F i n a l  R e p o r t ,  F. A.  R a f f a  a n d  F. J. H i t t  ( A p r i l  9 ,  1 9 7 6 )  

In l i g h t  o f  t h e  l s a r r o w l y  p r e s c r i b e d  f o c u s  o f  t h i s  r e p o r t  

( i . e . ,  e s c r o w  d e p o s i t  l o s s e s )  a n d  t h e  f a c t  t h a t  t h e  R e a l  E s t a t e  

R e c o v e r y  F u n d  A c t  s t e m m e d  t h e r e f r o m ,  A p p e l l e e ' s  a s s e r t i o t e  t h a t  

t h e  Fund  n e v e r  w a s  i n t e n d e d  t o  i n d e m n i f y  a p e r s o n  f o r  a l l  l o s s e s  

a s s o c i a t e d  w i t h  a R e c o v e r y  F u n d  c l a i m  i s  p r o p e r  alnd w e l l  

r e a s o n e d .  A l s o  s e e  t h e  F o u r t h  D i s t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l ' s  

d e c i s i o m  i n  B i d o s  V .  F l o r i d a  R e a l  E s t a t e  C o m m i s s i o n ,  5 7 8  So.2d 

4 7 8  ( F l a .  4 t h  D C A  1 9 9 1 )  a n d  t h e  d i s s e z t t i n g  o p i n i o n  o f  J u d g e  

U D c h u r c h  i a  T u c k e r  V .  S t a t e  D e ~ a r t m e n t  o f  P r o f e s s i o m a l  

R e g u l a t i o n ,  5 2 1  So .2d  1 4 6  ( F l a .  5 t h  D C A  1 9 8 8 ) .  

T h e  f i a a l  r e p o r t  o f  FTU a n a l y z e d ,  i a  p e r t i a e a t  p a r t ,  p a s t  

a a d  p o t e n t i a l  e s c r o w  d e p o s i t  l o s s e s  i n  t h e  S t a t e  o f  F l o r i d a  a a d  
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e s c r o w  d e p o s i t  r e i m b u r s e m e n t  p r o g r a m s  i n  2 2  s t a t e s  a n d  t h e  

D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .  T h i s  r e p o r t  n o t e d  t h e  e s c r o w  l o s s  f i n d i n g s  

o f  t h e  I n v e s t i g a t i v e  D i v i s i o n  o f  t h e  D e p a r t m e a t  o f  P r o f e s s i o n a l  

R e g u l a t i o a  a n d  i n c l u d e d  a d r a f t  o f  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  Fund 

l e g i s l a t i o a  w h i c h  l a t e r  became  S e n a t e  B i l l  4 0 3  ( C h a p t e r  76 -74 ,  

L a w s  o f  F l o r i d a ,  s s . 4 7 5 . 4 8 2 - 4 7 5 . 4 8 6 ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ) .  

An e x a m i n a t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i v e  h i s t o r y  o f  S e n a t e  B i l l  4 0 3  

r e v e a l s  no  r e f e r e n c e  t o  o r  e v i d e n c e  of  a n y  i n t e a t i o n  t o  

c o m p e n s a t e  i n d i v i d u a l s  f o r  a t t o r a e y ' s  f e e s ,  iaLterest o r  c o s t s .  

A d d i t i o n a l l y ,  a s  t h e  F o u r t h  D i s t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l  n o t e d  

i n  Bidom,  a l l  c l a i m s  u n d e r  s . 4 7 5 . 4 8 2 ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ,  a r e  

d i v i d e d  i n t o  two c a t e g o r i e s  a n d  t r e a t e d  i n  two  s e p a r a t e  s e c t i o n s :  

S e c t i o n  4 7 5 . 4 8 2 ( 3 )  s p e c i f i c a l l y  p r o v i d e s  t h a t  t h e  Commiss ioR may 

p a y  a t t o r a e y ' s  f e e s  a n d  c o u r t  c o s t s  f o r  c l a i m s  made u a d e r  

s . 4 7 5 . 4 8 2 ( 2 ) .  However  no  s i m i l a r  p r o v i s i o w .  i s  made u n d e r  

s . 4 7 5 . 4 8 2 ( 1 )  o r  s . 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) .  I n s t e a d ,  a s  n o t e d  a b o v e ,  c l a i m s  

a r e  l i m i t e d  t o  t h e  "amoun t  r e f l e c t e d  i n  t h e  j u d g m e n t  a s  b e i n g  

a c t u a l  o r  c o m p e n s a t o r y  damages . "  

H e n c e ,  t h e  h i s t o r i c a l  c o n t e x t  o f  t h e  l e g i s l a t i o n ,  t h e  

a b s e n c e  o f  a n y  c l e a r l y  a r t i c u l a t e d  i n t e n t  i n  t h e  l e g i s l a t i v e  

h i s t o r y  of  S e n a t e  B i l l  4 0 3  ( c r e a t i n g  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  

Fund A c t )  t o  i n c l u d e  a t t o r m e y ' s  f e e s ,  c o s t s  a n d  i n t e r e s t  i n  t h e  

t e r m  " a c t u a l  o r  c o m p e n s a t o r y  d a m a g e s , "  a n d  t h e  a b s e n c e  o f  a n y  

p r o v i s i o n s  f o r  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  alhd i n t e r e s t  i a  

s O 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s  [ i n  c o a t r a s t  t o  a n d  a s  s e t  

f o r t h  i n  o t h e r  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Real  E s t a t e  R e c o v e r y  Fund A c t ,  

i . e .  , s . 4 7 5 . 4 8 2 ( 3 ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ] ,  make t h e  A p p e l l e e ' s  
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a s s e r t i o n  - t h a t  t h e  t e r m  " a c t u a l  a n d  c o m p e n s a t o r y  damages"  d o e s  

n o t  i n c l u d e  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  a n d  i n t e r e s t  - a more  r e a s o m e d  

a n a l y s i s .  
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W H E T H E R  I N D I V I D U A L S  WHO SUSTAIN DAMAGES I N  A R E A L  ESTATE 
B R O K E R A G E  T R A N S A C T I O N  H A V E  A C O N T R A C T U A L  R I G H T  TO R E C E I V E  
COMPENSATION FROM THE R E A L  ESTATE R E C O V E R Y  FUND. 

A R G U M E N T  

I n  B r e v d a ,  s u p r a ,  t h e  F o u r t h  D i s t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l  h e l d  

t h a t  l a w s  t h a t  c o m p e n s a t e  v i c t i m s  [ o f  c r i m e ]  may b e  d e e m e d  

e s s e n t i a l l y  g r a t u i t o u s  i n  n a t u r e  a n d  " c a n  h a r d l y  b e  c o n s i d e r e d  

c o n t r a c t u a l  i n  m a t u r e . "  M o r e o v e r ,  a l t h o u g h  s u c h  l a w s  c r e a t e  a n  

e x p e c t a t i o n  o f  p u b l i c  b e n e f i t s ,  t h e y  d o   pot c o n f e r  a c o n t r a c t u a l  

r i g h t  t o  r e c e i v e  t h e  e x p e c t e d  a m o u n t .  See  R i c h a r d s o n  V .  B e l c h e r ,  

4 0 7  US 7 8 ,  8 0 - 8 1 ,  9 2  S o  C t .  2 5 4 ,  2 5 6 - 2 5 7 ,  30  Lo Ed. 2d 2 3 1  

( 1 9 7 1 ) ;  Koch V.  S e c r e t a r y  o f  D e p a r t m e n t  o f  H e a l t h ,  E d u c a t i o n  alad 

W e l f a r e ,  5 9 0  F. 2d 2 6 0 ,  2 6 3  ( 8 t h  C i r .  1 9 7 8 ) ;  D e R o d u l f a  v .  U n i t e d  

S t a t e s ,  4 6 1  F. 2 d  1 2 4 0 ,  1 2 5 6  (D.C. C i r .  1 9 7 2 ) ,  c e r t .  d e n i e d ,  4 0 9  

U.S .  9 4 9 ,  9 3  S o  C t .  2 ; 7 0 ,  3 4  L. Ed. 2d 2 2 0 .  

A p p e l l e e  m o t e s  t h a t  B r e v d a ,  s u p r a ,  a d d r e s s e d  l a w s  t h a t  

c o m p e n s a t e  v i c t i m s  who s u s t a i n  i n j u r i e s  i n  a c r i m i n a l  c o n t e x t .  

H o w e v e r ,  t h e  p r i n c i p l e  e n u m e r a t e d  i n  B r e v d a ,  s u p r a ,  may a p p l y  t o  

v i c t i m s  who s u s t a i n  i n j u r i e s  i n  a c i v i l  c o n t e x t .  T h a t  

d i s t i n c t i o a  b e i n g  n o t e d ,  t h e  A p p e l l e e  a r g u e s  t h a t ,  i n  t h e  i n s t a n t  

c a s e  a n d  b a s e d  u p o n  t h e  a b o v e - e i t e d  c a s e  l a w ,  t h e  F u a d  d i d  aot 

b e c o m e  a p a r t y  t o  t h e  c o n t r a c t  b e t w e e n  t h e  A p p e l l a n t s  a n d  t h e  

r e a l  e s t a t e  l i c e n s e e  H e n c e ,  c o n t r a r y  t o  t h e  A p p e l l a n t s '  

a s s e r t i o n ,  t h e  Fund i s  n o t  a c o n t r a c t u a l  i n d e m n i t o r .  

S i n c e  n o  c o n t r a c t  e x i s t e d  b e t w e e a  t h e  A p p e l l a n t s  a a d  t h e  

Fund o r  t h e  A p p e l l e e ,  A p p e l l a n t s '  p r i o r  a s s e r t i o n  t h a t  t h e  

a m e n d m e n t  i m p a i r e d  e x i s t i n g  c o n t r a c t u a l  r i g h t s  i s  w i t h o u t  m e r i t .  
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CONCLUSION 

T h e  F l o r i d a  R e a l  E s t a t e  Commiss ion  d i d  n o t  e r r  i a p  d e n y i n g  

A p p e l l a n t s  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  i n t e r e s t  a a d  c o s t s  u n d e r  t h e  R e a l  

E s t a t e  R e c o v e r y  Fund ,  b e c a u s e  t h e  A p p e l l a n t ' s  s u b s t a n t i v e  r i g h t  

t o  r e c o v e r  f r o m  t h e  Fund v e s t e d  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h e  

ameadment  t o  s . 4 7 5 . 4 8 4 ( 1 ) ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s .  H e n c e ,  u n d e r  

t h i s  amended l a n g u a g e ,  A p p e l l a n t s  a r e  p r e c l u d e d  f r o m  s e c u r i n g  

a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  a n d  i n t e r e s t  f r o m  t h e  Fund.  

The  t e r m  " a c t u a l  a n d  c o m p e n s a t o r y  d a m a g e s , "  a s  s e t  f o r t h  i n  

t h e  p re -amendmen t  l a n g u a g e  of s . 4 7 5 . 4 8 4 (  1 )  ( a ) ,  F l o r i d a  S t a t u t e s ,  

d o e s  n o t  i n c l u d e  a t t o r n e y ' s  f e e s ,  c o s t s  a n d  i n t e r e s t ,  a s  

e v i d e n c e d  by a n  a n a l y s i s  of  t h e  h i s t o r i c a l  b a c k g r o u n d  afad 

l e g i s l a t i v e  i n t e n t  a n d  s p e c i f i c  l a n g u a g e  of  s a i d  p r o v i s i o n .  

M o r e o v e r ,  t h e  R e a l  E s t a t e  R e c o v e r y  Fund d o e s  n o t  c o n f e r  a n y  

c o a t r a c t u a l  r i g h t  t o  r e c e i v e  a n y  amount  f r o m  t h e  Fund u p o n  a n y  

i n d i v i d u a l  who s u s t a i a s  i n j u r i e s  i a  a r e a l  e s t a t e  b r o k e r a g e  

t r a a s a c t i o n ;  a n d ,  h e n c e ,  t h e  Fund i s  mot a c o a t r a c t u a l  

i nd e m a i t o  r . 
R e s p e c t f u l l y  s u b m i t t e d ,  

R O B E R T  A. BUTTERWORTH 
AT T 0 RN E Y G E N E R A L  

&,Ji& 
e q y a  M .  P r i e e  

A s s  i s  t a n t  A t t o r n e y  G e n e r a  1 
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C E R T I F I C A T E  OF S E R V I C E  

I H E R E B Y  C E R T I F Y  t h a t  a t r u e  c o p y  o f  t h e  f o r e g o i s h g  was s e a t  

by E x p r e s s  M a i l  t o  J o h n  B.  R o g e r s ,  E s q . ,  1881 U n i v e r s i t y  D r i v e ,  

S u i t e  2 0 6 ,  C o r a l  S p r i n g s ,  FL 3 3 0 7 1 ,  t h i s  J/fl d a y  o f  November 

1 9 9 1 .  

J d s e r y a  M.  P r i e e  

S u i t e  1 0 7  S o u t h  
400  West Rob inso r t  S t r e e t  
O r l a n d o ,  F l o r i d a  3 2 8 0 1  
( 4 0 7 )  4 2 3 - 6 0 4 8  

'*s s i s t a w t A t  t o r a e y G e ph e r a 1 

C o u n s e l  f o r  A p p e l l e e  
F l o r i d a  R e a l  E s t a t e  C o m m i s s i o n  

J P  : p e p  
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