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De marktwerking van de notariële sector in België 

Inleiding 

De kenmerken van bepaalde economische sectoren kunnen de aanwezigheid van regelgeving rechtvaardigen om be-
paalde verstoringen te voorkomen of te verhelpen. In de notariële sector zijn potentiële verstoringen bijvoorbeeld het 
risico van een niet-toereikende territoriale spreiding van de beroepsbeoefenaars in verhouding tot de behoeften van 
de bevolking, het risico van een niet-aangepast prijzenbeleid (te hoge prijzen in verhouding tot de kosten of prijzen die 
te laag zijn om een kwaliteitsvolle dienstverlening te kunnen bieden), het bestaan van een informatie-asymmetrie die 
verband houdt met het gebrek aan deskundigheid van de burger (zowel op het gebied van de domeinactiviteit in kwes-
tie als op het gebied van zijn reële behoeften of de kwaliteit van de diensten). Dankzij een gereguleerde notariële sec-
tor kan bovendien de kwaliteit van de geleverde diensten gegarandeerd worden, kan rechtszekerheid voor de transac-
ties geboden worden dankzij de authenticatie van de akten, en kan de consument beschermd worden tegen eventuele 
fouten die door een notaris begaan worden in het kader van de uitoefening van zijn functies, en tegen de schade die 
eruit kan voortvloeien. 

In ons land is het notariaat een sterk gereguleerde sector. Hoewel deze sector slechts een klein deel van de werkgele-
genheid en het Belgische bbp vertegenwoordigt, speelt hij een belangrijke economische rol, zowel voor ondernemin-
gen als voor particulieren, bijvoorbeeld bij vastgoedtransacties, vermogensbeheer of de oprichting/stopzetting van 
ondernemingen. Het goed functioneren van deze sector zou daarom een positief effect moeten hebben op de econo-
mie als geheel. Talrijke prospectiestudies over hervormingen in de dienstensector, waar het notariaat deel van uit-
maakt (bijvoorbeeld Barone & Cingano, 2011, Bourlès en andere, 2013) tonen aan dat de vermindering van de regelge-
ving en de toename van de concurrentie een positief effect zouden hebben op de groei van de toegevoegde waarde en 
van de productiviteit in de productiesectoren die gebruik maken van deze diensten. Tegenstanders van een mogelijke 
hervorming van de notariële sector wijzen op het risico van een aanzienlijke daling van de kwaliteit van de diensten 
en/of een verslechtering van het territoriale netwerk. Ook moet een gelijke toegang tot deze openbare dienst in acht 
genomen worden. 

Bovendien wordt in het laatste verslag van de Europese Commissie over de dienstensector in België (2020)1 gewag 
gemaakt van de hoge graad van reglementering binnen deze sector en worden enkele opmerkingen geformuleerd met 
betrekking tot het notariaat, met name dat de restricties die de concurrentie beperken in verschillende juridische dien-
sten nog steeds aanzienlijk zijn, en verder ook: άHoewel de regulering voor notarissen lijkt overeen te stemmen met die 
in vele andere lidstaten (met uitzondering van Nederland) en notariaten aanwezig zijn in heel België, vallen hun gere-
glementeerde tarieven voor vastgoedtransacties zeer hoog uitΦέ Er wordt ook gesteld dat voor gereglementeerde be-
roepen "concurrentiebeperkingen en beperkingen van de investeringen die kenmerkend zijn voor veel diensten aan 
bedrijven, de groei en de productiviteit belemmeren". 

Hoewel onderworpen aan een doorgedreven regelgeving, is het notariaat een erg specifieke sector, die moeilijk te ver-
gelijken is met andere sectoren. Een bijzonder kenmerk van een notaris is zijn dubbel statuut. Enerzijds is hij een open-
baar ambtenaar die verantwoordelijk is voor het opstellen van authentieke akten met kracht van gewijsde. Anderzijds 
oefent hij, op onafhankelijke wijze, een vrij beroep uit als verstrekker van bepaalde intellectuele diensten (prestaties) 
waarbij hij persoonlijke verantwoordelijkheid draagt en onderworpen is aan een deontologie die in het beroepsstatuut 
is vastgelegd2. Bovendien zijn de vrije beroepen, waartoe ook notarissen behoren, volgens het Wetboek Economisch 
Recht ondernemingen. In die hoedanigheid is de notaris dus ook een ondernemer. Tot slot spelen notarissen een be-
langrijke rol in de preventieve justitie door hun cliënten te informeren en te adviseren over hun rechten, plichten en de 
juridische, financiële en fiscale gevolgen van hun beslissingen. 

In het licht van deze verschillende elementen heeft het Prijzenobservatorium de analyse van de notariële sector in Bel-
gië bestudeerd om een stand van zaken op te maken van de situatie van deze sector, zowel vanuit reglementair als 

 
1 https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/file_import/2019-european-semester-country-report-belgium_nl.pdf. 

2Federatie Vrije Beroepen: Wat is een vrij beroep? 

https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/file_import/2019-european-semester-country-report-belgium_nl.pdf
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financieel oogpunt, en deze te vergelijken met die van de buurlanden. Gezien de specifieke kenmerken van de sector 
werd de graad van reglementering met de nodige omzichtigheid geanalyseerd. 

Deze analyse over de notarissector begint met een eerste hoofdstuk over de graad van reglementering. Daarbij wordt 
allereerst een vergelijking gemaakt tussen de Belgische regelgeving voor de uitoefening van het beroep van notaris en 
de regelgeving van de buurlanden (Duitsland, Frankrijk en Nederland) op basis van de PMR-indicator (Product Market 
Regulation Indicator) van de OESO. Vervolgens wordt een overzicht gegeven van de belangrijkste wettelijke regelingen 
voor het notariaat in België, zowel vanuit het standpunt van de toegang tot de sector als op het vlak van de uitoefening 
van het beroep. In dit hoofdstuk wordt daarna bijzondere aandacht besteed aan de erelonen van de notaris in België, 
zij het getarifeerd of niet-getarifeerd. Ter illustratie wordt ook het bedrag van de erelonen van de notaris in het kader 
van een vastgoedtransactie voorgesteld, evenals de evolutie ervan in de loop van de laatste jaren. Het hoofdstuk wordt 
afgesloten met een beschrijving van het marktkader van het notariaat in onze voornaamste buurlanden. 

Het tweede hoofdstuk van deze studie omvat een financiële analyse van de notariële sector. Na een voorstelling van de 
gekozen methodiek wordt in dit hoofdstuk de blik gericht op het ondernemersrisico van de notaris, alsook op de voor-
naamste sectoriële cliënten en leveranciers van het notariaat. Vervolgens komt de rendabiliteit van de sector aan bod, 
alsook de spreiding ervan. Ook wordt een vergelijking gemaakt met andere intellectuele beroepen, om de resultaten 
van de notariële sector in perspectief te plaatsen. Dit hoofdstuk wordt besloten met de evolutie van een aantal financi-
ele variabelen, de correlaties tussen deze variabelen en de samenstelling van de exploitatiekosten. 

Om deze studie te kunnen realiseren, baseerde het Prijzenobservatorium zich onder meer op gegevens die gepubli-
ceerd worden door Statbel (met betrekking tot de vastgoedprijzen), de Koninklijke Federatie van het Belgisch Notariaat 
en het Europees jaarboek van Notarissen (CNEU). Zoals reeds hierboven vermeld, werd gebruik gemaakt van de PMR-
indicator van de OESO om de graad van reglementering in België en in de buurlanden te meten. Tot slot werden ook de 
statistieken van de NBB en van de FOD Financiën, alsook de btw-gegevens van Statbel gebruikt om de rendabiliteit van 
de sector te evalueren. Daarnaast interviewde het Prijzenobservatorium ook nog verschillende actoren uit de sector, 
met name de Koninklijke Federatie van het Belgische Notariaat (FEDNOT) en de Ombudsdienst voor het notariaat. Ver-
der werd ook een deskundige van de Katholieke Universiteit Leuven geraadpleegd. 
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1. Analyse van de graad van reglementering 

Eigen aan de notaris is, ter herinnering, dat hij een dubbel statuut heeft. Het is een ambtenaar die belast is met het 
opstellen van authentieke akten, maar hij oefent zijn functies uit binnen het kader van een vrij beroep (erelonen wor-
den betaald door zijn cliënten, en niet door de belastingbetalers). Bovendien is de tussenkomst van een notaris voor 
bepaalde akten verplicht, zoals bijvoorbeeld voor een vastgoedverkoop, een huwelijkscontract, een hypothecaire le-
ning, de oprichting van een vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, of een wijziging van de statuten. Om de 
onpartijdigheid van de notaris, zijn verantwoordelijkheid, de gelijke toegang tot zijn diensten en de rechtszekerheid van 
de transacties te garanderen, zijn een aantal wettelijke regelingen noodzakelijk. Naast de authenticatie van akten spe-
len notarissen een belangrijke rol in de preventieve justitie door hun cliënten te informeren en te adviseren over hun 
rechten, plichten en de juridische, financiële en fiscale gevolgen van hun beslissingen. Door de aanwezigheid van regel-
geving rond de toegang tot de sector kan de burger een kwalitatieve dienstverlening gegarandeerd worden. Deze ver-
schillende aspecten van het notariële ambt en de verschillende opdrachten van algemeen nut waarmee de notarissen 
belast zijn, dragen alle vanuit verschillende invalshoeken bij tot de graad van reglementering. Gezien de bijzondere 
kenmerken van de notariële sector werd de reglementeringsgraad van de sector in België met enige omzichtigheid on-
derzocht, te meer daar bepaalde wettelijke regelingen vooral bedoeld zijn om de burger te beschermen. 

1.1 Een overzicht van de regelgeving in de notariële sector op basis van de PMR-indicator (van de 
OESO) 

De geaggregeerde indicator van de OESO voor de regulering van de goederen- en dienstenmarkten (bekend als de 
PMR-indicator of de Product Market Regulation-indicator) laat toe van de mate van regulering te meten in verschillen-
de sectoren en de resultaten tussen de landen te vergelijken. In 2018 werd een nieuwe update gepubliceerd, waarin 
voor het eerst een indicator voor de notariële sector werd ontwikkeld. De OESO-gegevens werden verzameld door 
middel van vragenlijsten die naar de verschillende leden-landen werden gestuurd. Meer bepaald wordt op basis van 
een aantal vragen de mate van regulering omgezet in een score tussen 0 en 6, waarbij 0 niet gereguleerd is en 6 sterk 
gereguleerd. De berekening van de indicator voor de notariële sector is gebaseerd op 7 vragen met betrekking tot toe-
tredingsdrempels (waarbij elke vraag een score tussen 0 en 6 krijgt en elke vraag een gewicht heeft van 1/7) en 8 vra-
gen met betrekking tot de marktwerking (waarbij elke vraag ook een score tussen 0 en 6 krijgt en elke vraag een ge-
wicht van 1/8 heeft). De scores voor de toetredingsdrempels enerzijds en voor de marktwerking anderzijds hebben elk 
een gewicht van 50 % in de geaggregeerde indicator voor notarissen. Hou voor ogen dat de PMR-indicator van de 
OESO een cijferoefening blijft die gebaseerd is op een aantal criteria, en dat deze bijgevolg zijn beperkingen heeft (zie 
het einde van het hoofdstuk). 
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Grafiek 1. PMR-scores 2018 voor de notariële sector in de verschillende landen van de Europese Unie 

 

Bron: OESO.  
Opmerking: Geen gegevens beschikbaar voor de volgende landen: Cyprus, Denemarken, Finland en Ierland. 
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heid geïnterpreteerd te worden. 

Op basis van de antwoorden op deze vragen bedraagt de score voor de PMR-indicator voor de notariële sector in Bel-
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melijk 3,41 voor advocaten; 2,47 voor boekhouders; 2,95 voor architecten; 2,95 voor vastgoedmakelaars en 0,0 voor 
burgerlijk ingenieurs), als gevolg van strengere regels voor notarissen in burgerlijk recht. Er zijn immers een aantal toe-
tredingsdrempels in deze sector, die samenhangen met het statuut van het openbaar ambt, zoals onder meer de be-
perking van het aantal notariële standplaatsen (maar niet van het aantal notarissen die op deze standplaatsen werk-
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Grafiek 2. Overzicht van de PMR - Toetredingsbarrières voor de notariële sector voor België en de belangrijkste buurlanden 

 

Bron: OESO. 
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Grafiek 3. Overzicht van de PMR - Marktwerking van de notariële sector voor België en de belangrijkste buurlanden 

 

Bron: OESO. 

Concreet is de hogere score van Duitsland in vergelijking met België vooral te wijten aan een striktere regulering van de 
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5 De resultaten van de PMR met betrekking tot het Franse notariaat, zoals gepubliceerd op de site van de OESO op het moment van 
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bij een άwŀŀŘέ ƻŦ ŜŜƴ άbŀǘƛƻƴŀƭŜ ±ŜǊŜƴƛƎƛƴƎέ is een absolute vereiste om het notarisambt te kunnen uitoefenen. Het antwoord dat 
te vinden is in de PMR (op het moment van de samenstelling van dit rapport) is dan ook foutief. Dit punt zal rechtgezet worden in 
de volgende editie van de PMR. Meer bepaald: zodra de notaris de eed aflegt in Frankrijk, hangt hij automatisch op lokaal niveau af 
van ŘŜ άDepartementale YŀƳŜǊ Ǿŀƴ ƴƻǘŀǊƛǎǎŜƴέ of de άInterdepartementale Kamer van nƻǘŀǊƛǎǎŜƴέ Ŝƴ Ǿŀƴ ŘŜ άRegionale Raad van 
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nen leiden voor de wettelijke uitoefening van het beroep, terwijl er in België slechts een enkele weg is om toegang tot 
het beroep te krijgen (zie hieronder).  Bovendien zijn in Frankrijk enkel universitaire examens vereist om toegang tot 
het beroep te krijgen, hetgeen niet meegenomen wordt in de PMR-indicator (die enkel gebaseerd is op het bestaan 
van een staatsexamen of gelijkgesteld examen), terwijl in België aan een examen moet deelgenomen worden dat uit-
mondt in een rangschikking. Meer bepaald is de rangschikking in België dubbel en niet noodzakelijk dezelfde. De kan-
didaat-notarissen worden enerzijds gerangschikt op basis van hun examencijfers, maar anderzijds gebeurt de rang-
schikking voor de benoeming tot notaris volgens de meest geschikte kandidaat om de post te betrekken (zie punt 
1.2.1). 

Nederland scoort ook lager dan België omwille van een minder strikte regelgeving, zowel wat betreft de toetredings-
drempels als de marktwerking. Zo is het aantal toegelaten notarissen om het beroep uit te oefenen niet beperkt in Ne-
derland, in tegenstelling tot België, waar het aantal notariële standplaatsen beperkt is (en niet het aantal notarissen). 
Bovendien is er in Nederland geen regelgeving rond de door de notaris gefactureerde honoraria, terwijl er in België wel 
een reglementering bestaat. Er dient geweten te zijn dat er bij de samenstelling van de PMR van 2018 in Nederland 
geen regelgeving bestond rond publiciteit en marketing, in tegenstelling tot België. Momenteel is dat niet meer het 
geval, niet voor Nederland en ook niet meer voor België. Het notarisberoep keurde in Nederland namelijk de άNeder-
landse Reclame Codeέ goed, terwijl in België het « Reglement inzake publiciteit en communicatie » in 2020 afgeschaft 
en vervangen werd door een reeks basisprincipes (art. 45 van het KB van 04/12/20206). 

Hoewel de PMR-indicator van de OESO het voordeel biedt dat de regulering van de notariële sector kan worden ge-
kwantificeerd, zodat deze vergeleken kan worden tussen verschillende landen, heeft deze ook zijn beperkingen, zoals 
hierboven reeds aangegeven. Deze indicator blijft een cijfermatige oefening, gebaseerd op een aantal criteria die soms 
een beperkt beeld kunnen geven van de realiteit van de sector. Zo reglementeert Frankrijk, net als België, het bedrag 
van de erelonen van de notariële akten (emolumenten genoemd). De regelgeving met betrekking tot die honoraria in 
Frankrijk is echter aangepast naar aanleiding van de wet Macron (2015), met als gevolg dat die vergoedingen werden 
verlaagd, zodat ze beter aansluiten bij de kostenstructuur van de sector, een periodieke herziening van die vergoedin-
gen en de mogelijkheid om kortingen te geven. Doordat in België de erelonen sedert bijna 40 jaar niet meer werden 
herzien en de taken van de notarissen en hun administratieve verplichtingen sterk geëvolueerd zijn, houden deze ere-
lonen niet meer noodzakelijkerwijze verband met de kosten van de notaris. Er is geen periodieke herziening van de 
tarieven voorzien. Toch ligt de PMR-score met betrekking tot de vraag rond de tarieven voor beide landen, zeer dicht 
bij elkaar. Dit heeft te maken met de keuze van de vraag en de mogelijke antwoorden (die vervolgens worden omgezet 
in een score van 0 tot 6), wat kan leiden tot een vertekening in de beoordeling van het niveau van prijsreglementering. 
Er dient ook opgemerkt te worden dat het niet alleen belangrijk is om rekening te houden met de kwantiteit van de 
regelgeving, maar ook met de implicaties ervan. Restrictieve toegangsvoorwaarden kunnen als doel hebben de kwali-
teit van het beroep te waarborgen. Daarnaast zijn de opdrachten en bevoegdheden van de notarissen niet in alle lan-
den dezelfde, hetgeen zich weerspiegelt in hun respectieve reglementeringen (met als gevolg, bijvoorbeeld, verschil-
lende kwalificatievereisten). Deze vaststelling werd gedeeld door de Europese wetgever in het kader van de wetge-
vingsprocedure betreffende de wijziging van de richtlijn over de erkenning van beroepskwalificaties. Richtlijn 
nr. 2013/55 stelt: « Notarissen die bij een officieel overheidsbesluit zijn benoemd, dienen van de werkingssfeer van 
Richtlijn 2005/36/EG te worden uitgesloten gezien de specifieke en uiteenlopende regelingen die in de individuele lidsta-
ten op hen van toepassing zijn met betrekking tot de toegang tot en de uitoefening van het beroep. » Vanwege de 
meerdere beperkingen van de PMR-indicator is het dus essentieel om de informatie die door de PMR-indicator wordt 
verstrekt, aan te vullen met een grondige analyse van de reglementering in België en in de belangrijkste buurlanden. 

 
notarissenέ ŀƭǎ ŘŜ άLƴǘŜǊŘŜǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜ YŀƳŜǊέ ƴƛŜǘ ƛƴǎǘŀŀǘ ǾƻƻǊ ŘŜ ŦǳƴŎǘƛŜǎ Ǿŀƴ άwŜƎƛƻƴŀƭŜ wŀŀŘέ ŜƴΣ ƻǇ ƴŀǘƛƻƴŀŀƭ ƴƛǾŜŀǳΣ Ǿŀƴ ŘŜ 
άIƻƎŜ wŀŀŘ Ǿŀƴ ƘŜǘ ƴƻǘŀǊƛŀŀǘέΦ  

6 http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=2020120410&table_name=wet. 

http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=2020120410&table_name=wet
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1.2 Overzicht van de belangrijkste regelgevingen voor notariaten in België 

De Ventôsewet (ook wel gekend als de notariswet) vormt de basiswetgeving van het notariaat (Wet van 25 Ventôse 
Jaar XI, 16 maart 1803). Deze wet werd grondig hervormd door de wetten van 4 mei 19997 en is nog steeds onderhevig 
aan verschillende wijzigingen8. De notariële sector is ook onderworpen aan andere reglementeringen. De belangrijkste 
zijn de deontologische code die door de algemene vergadering van de Nationale Kamer van Notarissen is aangenomen 
(KB van 21/09/2005) en voor het laatst gewijzigd werd op 22 oktober 2020 (Versoepeling regels publiciteit en commu-
nicatie, KB van 4 december 2020),  de Europese code van notariële deontologie en het algemeen reglementair kader 
met betrekking tot de regels van de notariële praktijk (aangenomen door de algemene vergadering van de Nationale 
Kamer van notarissen op 24/10/2000 en later gewijzigd). Er dient ook te worden opgemerkt dat het ereloon van de 
notaris voor het merendeel van de akten is vastgesteld bij KB van 16 december 1950. Het werd in de jaren 1970-1980 
driemaal aangepast en in 2000 bij koninklijk besluit in euro omgezet. 

Bovendien is de notariële sector nauw verbonden met verschillende instellingen. Voorbeelden hiervan zijn de Nationa-
le Kamer van notarissen9, de Provinciale Kamers van notarissen10, de Benoemingscommissies11, ... die in de Ventôse-
wet zijn voorzien. Andere instellingen zijn door de notariële sector zelf opgericht, zoals de Koninklijke Federatie van het 
Belgisch Notariaat of de Notariële Zekerheid (sociaal fonds voor klanten). 

Dit hoofdstuk heeft tot doel een overzicht te geven van de reglementering waaraan het Belgische notariaat onderwor-
pen is, voornamelijk wat de toegang tot het beroep betreft, de residentieplicht en de territoriale bevoegdheid, het sta-
tuut, de burgerlijke aansprakelijkheid en de vaststelling van het ereloon van de notaris. Ook de toetredingsdrempels 
voor de toegang tot het beroep , die in de verschillende Europese landen worden toegepast, worden besproken, even-
als een Europese vergelijking van de dichtheid van het aantal notarissen per aantal inwoners. 

1.2.1 Toegang tot de notariële sector 

Toegang tot het beroep: het verkrijgen van de titel van notaris 

Tot 1999 was de toegang tot het beroep niet gereglementeerd. Het werd overgedragen door rechtstreekse overlating 
van het kantoor tussen de notaris en een kandidaat-opvolger (dikwijls van vader op zoon). Met de (nieuwe) wet op het 
notariaat van 4 mei 1999, die in werking trad op 1 januari 2000, werd de toegang tot het beroep gedemocratiseerd. 
Sindsdien heeft iedereen die aan de voorwaarden voor toegang tot het beroep voldoet, de mogelijkheid om notaris te 
worden. Deze toegangsvoorwaarden zijn streng en het resultaat van een nauwkeurige procedure, maar ze maken het 
mogelijk om de burgers een hoog kwaliteitsniveau in de sector te garanderen. Sinds 2000 is de toegang tot het beroep 
dus volledig open en objectief, ten gevolge van een toename van de reglementeringsgraad. Meer specifiek moet de 
kandidaat een 6 jaar durende universitaire opleiding in de rechten en in het notariaat afronden (een 5 jaar durende 
master in de rechten en een aanvullende eenjarige master in het notariaat). Vervolgens moet hij gedurende 3 jaar een 

 
7 Die hervorming heeft geleid tot de organisatie van een examen en een voorstel voor kandidaten voor benoeming door een onaf-
hankelijke commissie, de oprichting van de vereniging van notarissen, een deontologische code en een coherente tuchtprocedure. 

8Bijvoorbeeld de wet van 25/04/2014 ter aanvulling van de bestaande regels voor notariële vennootschappen. Die wet verduidelijkt 
de mogelijkheid van vereniging en de uitoefening van de functie binnen een vennootschap, alsook een reeks andere regelingen 
(bijvoorbeeld de burgerlijke aansprakelijkheid van de notaris). Ook de wet van 06/07/2017 met betrekking tot de vereenvoudiging, 
harmonisering, informatisering en modernisering van onder meer het notariaat dient vermeld te worden. 

9De Nationale Kamer van notarissen is een openbare instelling, opgericht bij de wet van 4 mei 1999 tot wijziging van de wet van 
25 Ventôse Jaar XI. De Nationale Kamer, die het notariaat vertegenwoordigt, heeft tot doel de algemene belangen te verdedigen. 
Zij is onder andere verantwoordelijk voor het opstellen van deontologische regels. 

10 De (Provinciale) Kamers van notarissen zijn representatieve organen van alle notarissen van een provincie of van het Brussels 
Hoofdstedelijk Gewest. Hun taak, die bij wet is vastgelegd, bestaat onder meer in het bewaken van de naleving van de regels van 
beroepsethiek, het beheren van geschillen van professionele aard tussen notarissen of tussen een notaris en zijn cliënt en het con-
troleren van de boekhouding van de verschillende notariskantoren op hun grondgebied. 

11De Benoemingscommissies zijn betrokken bij de selectie van kandidaat-notarissen. Hun rol wordt later in de tekst toegelicht. 



12 

 

wettelijke stage doorlopen. Die stage moet als hoofdactiviteit worden uitgeoefend en uitgevoerd worden in een of 
meerdere Belgische notariskantoren. De kandidaat kan zijn stage niettemin voor maximum een jaar buiten een Bel-
gisch notariskantoor doorlopen12. Na die stage wordt door de Nationale Kamer een stagecertificaat uitgereikt aan de 
stagiair. Die moet vervolgens deelnemen aan het jaarlijkse examen om gerangschikt te worden en de titel van kandi-
daat-notaris te kunnen verkrijgen. Het examen omvat schriftelijke en mondelinge proeven. Op basis van de rangschik-
king van de kandidaten benoemd de Koning per taalrol een bepaald aantal kandidaat-notarissen. Alleen de beste kan-
didaten van het examen worden geselecteerd. Het quotum van te benoemen kandidaat-notarissen wordt jaarlijks door 
de Koning bepaald. Het mag daarbij niet meer bedragen dan 90 (36 voor de Franstalige taalrol en 54 voor de Neder-
landstalige taalrol13 - numerus clausus-principe). Wie niet bij de eerste 90 gerangschikt is, kan zich de volgende jaren 
opnieuw aanmelden. Deze titel van kandidaat-notaris wordt in principe verworven voor het leven. De kandidaat-
notaris heeft dan drie mogelijkheden om tot notaris te worden benoemd, namelijk notaris-titularis, geassocieerde no-
taris of plaatsvervangende notaris. De eerste mogelijkheid is de benoeming door de Koning tot notaris-titularis, in het 
kader van de overname van een vacante standplaats of via de creatie van een nieuwe standplaats14, waarbij de vacatu-
re in het Belgisch Staatsblad wordt gepubliceerd. In dat geval dienen de kandidaten hun kandidatuur in te dienen bij de 
Minister van Justitie. Een gemengde benoemingscommissie (notarissen en niet-notarissen15) zal een lijst van de drie 
beste kandidaten opstellen (op basis van hun geschiktheid om de betrokken post in te nemen). De Koning benoemt 
vervolgens de nieuwe notaris op voorstel van de minister van Justitie. Het aantal plaatsen voor notarissen-titularis is 
dus beperkt in aantal (numerus clausus). De tweede mogelijkheid om tot notaris benoemd te worden is dat de kandi-
daat-notaris zich associeert met een notaris-titularis, mits de goedkeuring van de associatieovereenkomst en habilitatie 
door de minister van Justitie als geassocieerd notaris. In dit geval gaat het dus om een aanstelling (binnen de beroeps-
vereniging) en niet om een benoeming. Het aantal geassocieerde notarissen is niet beperkt. Hun maximum aantal per 
kantoor of standplaats zal bepaald worden door de marktwerking en de noden van de burger. De derde mogelijkheid is 
de benoeming tot plaatsvervangend notaris voor een bepaalde duur, ter vervanging van een notaris die zijn beroep 
tijdelijk niet kan uitoefenen. 

De wet voorziet sinds 2017 in artikel 35 bis nog in een vierde weg om in het notarisambt te treden. De Belgische 
wetgever heeft namelijk een parcours willen creëren voor personen die 1) met succes een postsecundaire studie-
cyclus, met een minimumduur van drie jaar in een instelling voor hoger onderwijs, die betrekking heeft op het 
άrechtέ Ŝƴ ŘƛŜ ŘƛǇƭƻƳŀΩǎΣ ŀǘǘŜǎǘŜƴ ƻŦ ŀƴŘŜǊŜ ǘƛǘŜƭǎ ƪǳƴƴŜƴ ǾƻƻǊtbrengen die de uitoefening van het notarisambt 
toelaten in een andere betrokken lidstaat of 2) als notaris benoemd werden door een officieel overheidsbesluit 
van een andere lidstaat. 

Standplaatsplicht en ambtsgebied 

Meerdere notarissen kunnen in een standplaats actief zijn, waarbij een van hen optreedt als notaris-titularis, en de an-
deren als geassocieerde notarissen. Het aantal standplaatsen en dus het aantal notarissen-titularis is in België strikt 
gereglementeerd.  Volgens de Ventôsewet  (art. 31) is het aantal daarvan beperkt tot maximaal één per 9.000 inwo-

 
12 Van de drie jaar wettelijke stage kan de kandidaat-notaris maximaal een jaar stage verrichten in een of meer notariskantoren in 
het buitenland, in een registratiekantoor in België, in een hypotheekkantoor, als assistent aan een faculteit rechten van een univer-
siteit of aan de balie. 

13 Elk jaar geven de Benoemingscommissies (Frans- en Nederlandstalig) advies aan de Koning (op verzoek van de Minister van Justi-
tie) over het aantal te benoemen kandidaat-notarissen. Het is dan aan de Koning om het jaarlijkse quotum van kandidaat-
notarissen in elke taalrol vast te leggen. Het quotum wordt vastgelegd aan de hand van verschillende criteria, namelijk het aantal te 
benoemen notarissen-titularis, het aantal aangestelde plaatsvervangende notarissen, het aantal niet-benoemde kandidaat-
notarissen en de behoefte aan geassocieerde notarissen. 

14 Het aantal standplaatsen per gerechtelijk arrondissement en de verdeling ervan wordt vastgesteld op basis van de bevolkings-
dichtheid (maximaal één notaris-titularis per 9.000 inwoners in elk gerechtelijk arrondissement), het aantal reeds bepaalde notaris-
sen-titularis en hun vestigingsplaats. Geassocieerde notarissen, die geen titularis zijn, zijn niet inbegrepen in het aantal notarissen 
dat vastgelegd is in toepassing van de wet. 

15De gemengde Benoemingscommissie is paritair samengesteld uit notarissen aangeduid door de Nationale Kamer en uit externe 
onafhankelijke deskundigen  aangeduid door het parlement. 
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ners in elk arrondissement. Er is echter ook een minimum aantal standplaatsen, en dus notarissen-titularis, dat in acht 
moet worden genomen: het quotum van de notarissen per arrondissement, zoals bepaald door de wet, moet ingevuld 
worden. Er zij op gewezen dat de geassocieerde notarissen, die dus geen titularis zijn, niet inbegrepen zijn in deze 
maxima en minima. De wet beperkt op die manier veeleer het aantal standplaatsen dan het aantal notarissen, zodat er 
niet meer kan gesproken worden van een numerus clausus voor het aantal notarissen dat in België actief is. Voor het 
surplus hebben al deze notarissen hetzelfde statuut en dezelfde bevoegdheden. 

Volgens de Ventôsewet is elke notaris-titularis verplicht zijn kantoor te houden in de standplaats (of geografische loca-
tie) die hem door de Koning zal worden toegewezen (art. 4). Sinds 1 januari 2018 komt de standplaats van de notaris 
overeen met een gemeente of een kanton (als de gemeente uit meerdere kantons bestaat). Hoewel de standplaats 
vaststaat, kan hij wel verhuizen binnen de grenzen van zijn ambtsgebied. Er moet opgemerkt worden dat het de Ko-
ning is die het aantal notarissen-titularis en hun standplaats bepaalt (art. 31) om ervoor te zorgen dat de bevolking ge-
makkelijk toegang heeft tot de diensten van een notaris door een adequate geografische spreiding van notariskantoren 
over het hele nationale grondgebied. 

Een notariskantoor kan verschillende notarissen (titularissen en geassocieerden) en/of verschillende standplaatsen 
omvatten. Er bestaan specifieke regels voor associaties die meerdere standplaatsen omvatten, de zogenaamde meer-
ǎǘŀƴŘǇƭŀŀǘǎŜƴƪŀƴǘƻǊŜƴ όa{YύΦ 5ŜȊŜ a{YΩǎ ƳŀƪŜƴ ƘŜǘ ƳƻƎŜƭƛƧƪ Řŀǘ ǾŜǊǎŎƘƛƭƭŜƴŘŜ ōŜǎǘŀŀƴŘŜ ƴƻǘŀǊƛǎƪŀƴǘƻǊŜƴ Ƙǳƴ 
krachten bundelen, met behoud van hun standplaats (met een maximumgrens van 12 notarissen uit maximaal 
5 standplaatsen in hetzelfde gerechtelijk arrondissement). Het doel van dit systeem van associaties is om schaalvoorde-
len mogelijk te maken door verschillende kantoren te verenigen en tegelijkertijd een betere dienstverlening aan de 
burger te bieden en de toegang tot kwalitatieve notariële diensten in de kleinste gemeenten te garanderen. Een MSK 
zal in principe verschillende « lokale afdelingen » hebben, dat wil zeggen een kantoor voor de cliënten in elke stand-
plaats. 

De Ventôsewet bepaalt ook de territoriale bevoegdheid van de notaris (of hij nu titularis, geassocieerd of plaatsvervan-
ger is), dit wil zeggen de geografische afbakening voor de uitoefening van zijn functies (art. 5). Die afbakening komt 
momenteel overeen met het gerechtelijk arrondissement van zijn standplaats, dit wil zeggen het geografisch gebied 
van de rechtbank van eerste aanleg waartoe hij behoort. Deze territoriale bevoegdheid geldt alleen in het kader van 
authentieke akten. Met andere woorden, de notaris moet zich fysiek in zijn gerechtelijk arrondissement bevinden op 
het moment van de ondertekening van de akte, maar de beperking van de territoriale bevoegdheid is niet van toepas-
sing op de materiële bevoegdheid. Zo kan een notaris bijvoorbeeld perfect akten ontvangen voor immobiliën die zich 
buiten zijn jurisdictie bevinden. Bovendien kan de notaris met de invoering van de digitale volmacht16 voortaan au-
thentieke akten afhandelen met mensen die zich buiten zijn ambtsgebied bevinden17. Voor alle andere prestaties kan 
de notaris daarnaast zijn diensten buiten zijn arrondissement leveren (bijvoorbeeld in het kader van het opstellen van 
een voorlopige verkoopovereenkomst, het ondertekenen van een aangifte van nalatenschap, of voor advies). Er zij op 
gewezen dat in Frankrijk en Nederland notarissen op het hele grondgebied bevoegd zijn. 

Toetredingsdrempels in België en andere EU-landen18 

Zoals hierboven uiteengezet, vereist de toegang tot het beroep van notaris de verwerving van academische vaardighe-
den en ervaring op het terrein. Die opleidingsvereisten zijn zeer gelijkaardig in verschillende landen (in het algemeen: 
het behalen van een rechtendiploma en het verkrijgen van een mandaat als kandidaat-notaris). In België is dit alles 
complexer doordat het administratief vastgoed-recht geregionaliseerd is en de notaris de drie wetgevingen moet be-
heersen. Bovendien is het aantal standplaatsen (en dus het aantal notarissen-titularis) in België in een bepaald geogra-
fisch gebied beperkt. 

 
16 Dankzij de digitale volmacht kan toestemming verleend worden aan een andere persoon (een medewerker van het notariskan-
toor of een andere vertrouwenspersoon) om een akte te ondertekenen. 

17 Artikel 18quinquies, §2, 6° van de organieke wet op het notariaat. 

18 Bron: Frank Verboven en Biliana Yontchev, The Belgian notary profession in a European context ς Descriptive evidence against the 
background of proposals for reform, 22 oktober 2018. 
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In de meeste Europese landen is de wetgeving niet erg duidelijk over de beoordeling van de behoeften in termen van 
het aantal notarissen. Er worden kwantitatieve beperkingen op basis van het minimum aantal inwoners per notaris 
opgelegd door verschillende Europese landen, meer bepaald in België, Bulgarije, Italië, Letland en Slovenië. Deze be-
perkingen gelden evenwel enkel voor de notarissen-titularis in België (zie hierboven ς hetgeen dus niet het aantal no-
tarissen per standplaats in België beperkt). Er dient hierbij ook vermeld te worden dat talrijke andere Europese landen 
een vorm van numerus clausus kennen voor de toegang tot het notariaat, maar dat is op andere of minder transparan-
te criteria gebaseerd. In Duitsland bijvoorbeeld kan de minister van Justitie op regionaal niveau in een bepaald arron-
dissement een nieuw notariskantoor installeren wanneer het aantal notariële transacties ervoor zorgt dat een passen-
de behandeling ervan door de bestaande notarissen niet langer gegarandeerd lijkt. 

In 2020 waren er, op basis van gegevens in de Europese Jaargids van Notarissen, gepubliceerd door de Raad van Nota-
rissen van de Europese Unie (CNUE)19, 49.127 notarissen (alle statuten samen) actief in de 22 Europese landen met een 
Latijns notarieel systeem. Grafiek 4 toont de verdeling van het aantal inwoners per notaris binnen deze 22 Europese 
landen. Hongarije, Portugal, Tsjechië en Slovenië blijken de laagste concentraties van notarissen te hebben, namelijk 
tussen 20.000 en 30.000 inwoners per notaris. Malta, Frankrijk, Nederland en België hebben daarentegen de hoogste 
concentraties van notarissen, met ongeveer 7.000 inwoners per notaris in België en zelfs ongeveer 1.600 inwoners per 
notaris in Malta. Duitsland zit daar ergens tussenin, met een dichtheid van ongeveer 11.500 inwoners per notaris. 

Er zijn ook verschillen afhankelijk van het aantal inwoners per notariskantoor, per standplaats of per notaris. Dit is met 
name het geval in Nederland. Volgens de studie van F. Verboven en B. Yontchev (2018) is de dichtheid per notariskan-
toor in dit land inderdaad vrij laag (ongeveer 20.000 inwoners per kantoor in 2018), terwijl de dichtheid per notaris veel 
hoger is (ongeveer 5.000 inwoners per notaris in 2018). Dit heeft te maken met het feit dat er veel notarissen per nota-
riskantoor zijn. Ter vergelijking: in België waren er in december 201920 1.140 actieve notariskantoren, wat neerkomt op 
een dichtheid van ongeveer 10.100 inwoners per notariskantoor in 2019. 

In vergelijking met de Europese landen met een notarieel systeem, heeft België dus een vrij hoge dichtheid aan nota-
rissen, zowel wat betreft notariskantoren als notarissen. 

 
19De Raad van Notarissen van de Europese Unie is het officiële en representatieve orgaan van het notariaat bij de Europese instel-
lingen. De gegevens zijn in december 2020 verzameld op de site http://www.notaries-of-europe.eu//index.php?pageID=3148.  Het 
kan zijn dat deze jaargids niet alle actieve notarissen bevat, omdat er kunnen zijn die zich niet ingeschreven hebben in de gids. 

20 Bron: https://www.notaire.be/notaire/le-role-du-notaire/quelques-chiffres. 

http://www.notaries-of-europe.eu/index.php?pageID=3148
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Grafiek 4. Aantal inwoners per notaris in 22 EU-landen 

 

Bron: Europees jaarboek notarissen, gepubliceerd door de Raad van Notarissen van de Europese Unie (CNUE). 

1.2.2 De uitoefening van het beroep 

Het statuut van de notaris 

De notaris heeft, zoals reeds vermeld, een dubbel statuut: enerzijds is het een ambtenaar die verantwoordelijk is voor 
het opstellen van authentieke akten, en anderzijds is het een vrij beroep. Volgens het Wetboek Economisch Recht is de 
notaris daarnaast ook ondernemer, door het beheer van inkomsten en kosten, alsmede van bezittingen (activa) en 
schulden (passiva) van zijn onderneming (notariskantoor). Tot slot spelen notarissen een belangrijke rol in de preven-
tieve justitie door hun cliënten te informeren en te adviseren. Het werkterrein van de notaris omvat, zowel voor de 
authenticatie van akten als voor zijn advies, het familierecht (bv. huwelijks- of echtscheidingscontracten, erfenissen), 
het vastgoedrecht en het ondernemingsrecht (bv. oprichting van vennootschappen). 

De hoofdactiviteit van notarissen is het verlijden van authentieke akten waar zij een wettelijk monopolie op hebben. 
Maar dit monopolie is niet absoluut voor alle authentieke akten, omdat sommige wetteksten bepalen dat andere 
openbare ambtenaren dan notarissen bevoegd zijn om bepaalde authentieke akten te verlijden21. Zo verleent het Con-
sulair Wetboek (art. 18)22 bijvoorbeeld aan Belgische consulaire ambtenaren in het buitenland notariële bevoegdheden 
voor het verlijden van bepaalde authentieke akten die betrekking hebben op Belgische onderdanen (bv. huwelijkscon-

 
21 Bron: « Organisation, déontologie et comptabilité notariale », notities in het kader van een master in het notariaat aan de Univer-
siteit van Luik, Gabriel Rasson (notaris en docent aan de Universiteit van Luik), academiejaar 2018-2019. 

22 https://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=2013122152&table_name=wet. 

Volgens art. 18 betreffen de notariële bevoegdheden van de consulaire ambtenaren uitsluitend: 1° de akten en contracten die be-
trekking hebben op goederen gelegen in België of zaken te behandelen in België; 2°  de huwelijkscontracten en de akten die ver-
band houden met een wijziging van het huwelijksstelsel, voor zover ten minste één van de partijen Belg is; 3° alle akten die uiterste 
wilsbeschikkingen omvatten en de akten en processen-verbaal die daarop betrekking hebben, voor zover de erflater Belg is; 4° alle 
akten houdende toestemming tot adoptie of volle adoptie, welke ook de nationaliteit is van diegene die de toestemming geeft, mits 
de persoon die de toestemming nodig heeft, Belg is; 5° de afgifte van eensluidende afschriften en uittreksels uit de in minuut verle-
den akten die op de consulaire post worden bewaard. 

0

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

35.000



16 

 

tracten) en op goederen die zich in België bevinden of zaken die in België worden behandeld. Volgens de wet van 
27 mei 1870 (art. 9) zijn burgemeesters en provinciegouverneurs ook bevoegd op het vlak van akten om op te treden 
in het geval van gebouwen die om redenen van openbaar nut zijn onteigend. Volgens het Burgerlijk Wetboek (art. 981 
e.v.)23 kunnen de testamenten van militairen en van personen in dienst bij het leger, zowel in België als in het buiten-
land, verleden worden door officieren van hogere rang. Hoewel ook andere overheidsambtenaren bevoegd kunnen 
zijn om authentieke akten te verlijden, worden de meeste authentieke akten toch door notarissen verleden. 

Er zijn ook bepaalde competenties die worden gedeeld door notarissen en andere beroepen24. Dit is bijvoorbeeld het 
geval bij openbare verkopen van roerende goederen, die uitgevoerd kunnen worden door een notaris of een gerechts-
deurwaarder (art.1195 van het Gerechtelijk Wetboek), of in het kader van een authentieke akte met betrekking tot de 
erkenning van een kind, die opgemaakt kan worden door een notaris of een ambtenaar van de burgerlijke stand 
(art. 327 van het Burgerlijk Wetboek), of in geval van aanwijzing van een voogd door de langstlevende ouder, hetgeen 
kan gebeuren door middel van een authentieke akte van verklaring, opgemaakt door de vrederechter of door een no-
taris (art. 392 van het Burgerlijk Wetboek). 

Belangrijk is dat de bevoegdheden waarvoor notarissen een monopolie hebben, voortdurend evolueren, aangezien 
sommige van hun bevoegdheden worden ingetrokken (zoals adoptieakte, octrooi, kapitaalvermindering van een ven-
nootschap meǘ ōŜǇŜǊƪǘŜ ŀŀƴǎǇǊŀƪŜƭƛƧƪƘŜƛŘΣ ΧύΣ ƳŀŀǊ ŜǊ ƻƻƪ ƴƛŜǳǿŜ bevoegdheden aan hen worden toegekend. Ande-
re bevoegdheden hielden eenvoudigweg op te bestaan door maatschappelijke ontwikkelingen. De nieuwe bevoegdhe-
den omvatten bijvoorbeeld de verwerping van nalatenschappen en de aanvaarding onder voorrecht van boedelbe-
schrijving (art. 784 en 793 van het Burgerlijk Wetboek) en de oprichtingsakte van stichtingen (art. 27 van de Wet be-
treffende de verenigingen zonder winstoogmerk, de internationale verenigingen zonder winstoogmerk en de stichtin-
gen). Over het algemeen nemen de competenties van notarissen in de loop van de tijd toe door het complexer worden 
van de wetgeving25. 

Naast het verlijden van authentieke akten, waarvoor notarissen een wettelijk monopolie hebben, zijn er nog andere 
prestaties waarvoor concurrentie mogelijk is. Naast zijn rol als ambtenaar voor de uitvoering van bepaalde akten is de 
notaris immers ook een juridische dienstverlener waartoe de burger zich in bepaalde juridische situaties kan wenden. 
Sommige van deze juridische diensten, die door notarissen worden aangeboden, worden ook door andere marktspe-
lers, zoals advocaten, fiscale successieplanners en vastgoedmakelaars, aangeboden. Concurrentie kan zich dus op deze 
gebieden ontwikkelen. Diensten waarvoor er concurrentie is met andere beroepen, zijn onder andere de aangifte van 
nalatenschappen, vastgoedbemiddeling, echtscheiding met onderlinge toestemming (burger mag het verzoekschrift 
zelf indienen), huur, familiale bemiddeling, diensten aan ondernemingen (onder meer onderhandse rechtsvormen, 
publicatie van benoemingen). 

Wat meer bepaald de aangifte van nalatenschap26 betreft, vereist de wet niet dat er een beroep wordt gedaan op een 
notariskantoor om deze op te stellen, de erfgenamen kunnen de aangifte van nalatenschap zelf opstellen. Gezien de 
complexiteit van de materie is een beroep op een deskundige echter de meest voorkomende praktijk. De erfgenamen 
wenden zich over het algemeen tot hun notaris wanneer deze zich al bezighoudt met andere familiedossiers, maar 
misschien ook omwille van een gebrek aan informatie of omdat de burger nalaat informatie in te winnen bij andere 
spelers op de markt. Maar ook successiekantoren of boekhoudkantoren kunnen deze dienst verlenen (zie eveneens 
deel 1.2.3 hieronder)27. 

 
23 http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1804032132&table_name=wet. 

24 Bron: Gabriel Rasson (zie hierboven). 

25 Bron: Gabriel Rasson (zie hierboven). 

26De wet verplicht de erfgenamen om binnen de vier maanden na het overlijden een aangifte van nalatenschap in te dienen bij de 
belastingdienst om de te betalen successierechten te bepalen. De aangifte moet onder meer informatie bevatten over de waarde 
van de roerende en onroerende goederen van de overledene, eventuele schenkingen van de afgelopen jaren, schulden, enzovoort. 

27 De successiekantoren moeten echter een beroep doen op de notaris om een akte of attest van erfopvolging te verkrijgen (met 
vermelding van wie de erfgenamen zijn en hun erfdeel) om de bankrekeningen te kunnen deblokkeren, wanneer de overledene 

http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1804032132&table_name=wet
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Een ander domein waarop notarissen concurreren met andere marktspelers is de vastgoedbemiddeling28. Zowel nota-
rissen als vastgoedmakelaars zijn namelijk actief op dit domein, maar de rol van de notaris is toch anders dan die van 
vastgoedmakelaars. Volgens de Koninklijke Federatie van het Belgisch Notariaat hebben notarissen een meer advise-
rende rol en gebeurt hun tussenkomst in de verkoop van een onroerend goed over het algemeen in het kader van het 
beheer (door de notaris) van dossiers die betrekking hebben op familiezaken van de cliënt of van het opstellen van een 
voorlopige verkoopovereenkomst als voorbereiding op de akte. Zo is het in sommige gemeenten (vooral in Henegou-
wen) gebruikelijk dat de notaris van de verkoper als vastgoedmakelaar optreedt om tot het ondertekenen van een ver-
koopakte te komen29. Naast de onderhandse verkoop kan de notaris ook optreden bij een vastgoedverkoop die deel 
uitmaakt van een gerechtelijke procedure (vereffening of uittreding uit de onverdeeldheid in het kader van een erfenis, 
faillissement en inbeslagneming). Het merendeel van de vastgoedbemiddelingen die door notarissen worden gevoerd, 
vindt plaats in het kader van gerechtelijke activiteiten, en slechts zeer incidenteel uit de hand. Ter vergelijking: in Frank-
rijk is vastgoedbemiddeling een van de belangrijkste taken van notarissen. 

Tot slot een woordje van uitleg over het geval van bemiddeling. Hierbij kan de notaris als tussenpersoon optreden om 
conflicten (voornamelijk van juridische aard) tussen verschillende partijen te beslechten, voor zover hij een opleiding 
tot bemiddelaar heeft gevolgd en hij door de federale Bemiddelingscommissie is erkend30. Andere spelers bieden deze 
dienst aan, zoals advocaten, juristen, revisoren, architecten, ondernemers of andere personen die aan de toelatings-
voorwaarden voldoen. 

Kortom, hoewel notarissen officieel enkel een voorbehouden recht hebben op het verlijden van akten, blijkt uit de 
praktijk dat de consument zelfs een beroep op een notaris doet in situaties waarin de tussenkomst van de notaris niet 
vereist is. Burgers gaan vaak vrijwillig langs bij de notaris omwille van hun vakbekwaamheid in diverse domeinen, zoals 
familierecht of fiscale wetgeving en/of de kennis van de notaris met betrekking tot de familiale, vermogensrechtelijke 
of andere situatie van de burger. 

Op basis van gegevens van de FOD Financiën, blijkt dat in 2019 36,9 % van de transacties31, uitgevoerd door notarissen, 
betrekking had op de overdracht van onroerende goederen (met inbegrip van bijvoorbeeld de transacties in verband 
met de verkoop van garages of de verdeling van onroerende goederen tussen partners). Het aantal transacties is bo-
vendien tussen 2015 en 2019 met 21,4 % gestegen. Van de overige transacties had 22,9 % betrekking op akten en do-
cumenten waarvoor in het Koninklijk Besluit geen tariefbepaling is voorzien (met andere woorden, tariefbepaling vrij 
bepaald door de notaris, +19,3 % tussen 2015 en 2019), 19,1 % van de transacties betrof de vestiging van hypotheken, 
panden handelsfonds en de vestiging van landbouwvoorrechten (-4,5 % tussen 2015 en 2019), 12,1 % van de transac-
ties betrof opheffingen (-17,5 %) en 3,5 % schenkingen (+22,5 %). 

 
een testament had opgesteld, een huwelijkscontract had, een schenking tussen echtgenoten had laten opmaken of als hij een erf-
genaam achterlaat die minderjarig is of onder bewind staat, situaties waar, gezien de complexiteit, een grondige kennis van de ma-
terie voor noodzakelijk is. 

28 Het Hof van Cassatie motiveerde in een arrest van 11 juni 2010 dat de notariële vastgoedbemiddeling niet verboden is voor zover 
de notaris tevens geroepen is tot het verlijden van de authentieke verkoopakte. 

29 De commissie van de notaris bij een onderhandse verkoop van een onroerend goed is beperkt tot maximum 2 % (bepaald bij KB). 

30Ter informatie, indien de bemiddeling onder toezicht van een notaris-bemiddelaar plaatsvindt, wordt voor de bemiddeling een 
uurtarief van ongeveer 100 euro aangerekend (zie notaris.be). 

31 De statistieken van de FOD Financiën hebben betrekking op het aantal transacties verbonden aan authentieke akten, niet op het 
aantal authentieke akten. Voor één akte kunnen er echter meerdere transacties zijn. Zo werden er in 2019 1.033.206 notariële 
transacties gemeld aan de FOD Financiën, verdeeld over 1.026.669 authentieke akten. 
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Grafiek 5. Verdeling van transacties verbonden aan authentieke akten van het Belgisch notariaat in 2019 

 

Bron: FOD Financiën. 

Burgerlijke aansprakelijkheid 

Een punt van meerwaarde van de notaris in transacties is de verantwoordelijkheid die hij opneemt en het engagement 
dat hij aangaat ten aanzien van het resultaat voor de cliënt, die aldus op rechtszekerheid kan rekenen. De notaris is 
namelijk aansprakelijk voor elke fout in de uitoefening van zijn functie en voor de daaruit voortvloeiende schade. Bijge-
volg is hij verplicht een verzekering af te sluiten om zijn wettelijke beroepsaansprakelijkheid te verzekeren (het bedrag 
van de verzekering moet ten minste 5.000.000 euro dekken). Er zij op gewezen dat deze beroepsaansprakelijkheidsver-
zekering geen betrekking heeft op de strafrechtelijke en tuchtrechtelijke aansprakelijkheid van de notaris. 

De Verzekeringen van het Notariaat (CVBA), opgericht in 1935, is een verzekeringsmaatschappij die specifiek gericht is 
op de notariële sector. De hoofdopdracht is het verstrekken van beroepsaansprakelijkheidsverzekeringen aan notaris-
sen. Het is echter niet verplicht voor een notaris om aangesloten te zijn bij deze verzekeringsmaatschappij. De notaris is 
volledig vrij in de keuze van zijn verzekeraar. De meeste notarissen kiezen echter voor de Verzekeringen van het Nota-
riaat vanwege hun dekking, die veel ruimer is dan die van andere verzekeraars. Gezien de specifieke aard van de werk-
zaamheden van de notaris is het immers mogelijk dat een verlies pas 10 tot 20 jaar later aan het licht komt. Het is dan 
ook van essentieel belang dat een notaris kan profiteren van een langlopende dekking, dit wil zeggen van 30 jaar, voor-
al omdat sommige akten aanzienlijke bedragen met zich meebrengen. Geen enkele andere verzekeringsmaatschappij 
biedt dit soort van dekking aan, hoewel de wet het toelaat. Daarnaast dekken de Verzekeringen van het Notariaat ook 
erenotarissen. Wanneer de notaris zijn activiteit stopzet, blijft de verzekeringspolis dus zijn aansprakelijkheid dekken, 
zelfs wanneer de schade 20 jaar na stopzetting van zijn activiteit aan het licht komt. 

Naast de Verzekeringen van het Notariaat bestaat er nog een andere organisatie, de Notariële Zekerheid (VZW), die 
door de beroepsgroep zelf werd opgericht. Dit is een solidariteitsfonds dat tot doel heeft slachtoffers te vergoeden die 
het slachtoffer zijn geworden van een begane fout door een notaris in het kader van zijn werkzaamheden, voorname-
lijk met betrekking tot gelddeposito's. Het fonds komt tussen op basis van welomschreven criteria en op vrijwillige ba-
sis wanneer de verzekeringsmaatschappij niet tussenbeide komt (bijvoorbeeld in het geval van wanpraktijken). 
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1.2.3 De erelonen van de notaris 

Getarifeerde erelonen van de notaris in België 

Bij de ondertekening van een authentieke akte moet de burger aan zijn notaris het ereloon betalen alsook de registra-
tierechten, de rechten op geschriften, de administratiekosten en de btw32. 

Meer specifiek zijn de registratierechten en de rechten op geschriften belastingen bij wet vastgelegd die de notaris heft 
namens de staat en de gewesten. Deze belastingen variëren naargelang de aard van de akte en, voor de registratie-
rechten, ook naargelang het gewest. De administratiekosten dekken de uitgaven gedaan door de notaris bij verschil-
lende administraties in het kader van opzoekingen (bv. fiscaal, stedenbouwkundig, kadastraal) en administratieve for-
maliteiten (bv. hypothecaire getuigschriften), maar ook andere kosten buiten de akte, zoals onder andere de kosten 
van kopieën, transcriptie en hypothecaire inschrijving bij de kantoren Rechtszekerheid, evenals de algemene werkings-
kosten van het notariskantoor (materiaalkosten, huur, boekhoudkosten, enz.). Enkel het honorarium van de notaris 
vormt zijn bezoldiging, en dat is bovendien vastgelegd in het koninklijk besluit van 16 december 1950, voor het meren-
deel van de authentieke akten, alsook voor andere prestaties en formaliteiten met betrekking tot een akte. Dit KB is 
herhaaldelijk aangepast, en het niveau van de honoraria is in januari 1971 bij koninklijk besluit bijgewerkt. Later wer-
den ook in twee andere koninklijke besluiten de honoraria van notarissen aangepast, maar de impact daarvan was be-
perkt. Zo werden bij KB van 8 augustus 197833 de honoraria van notarissen met 20 % verhoogd. Twee jaar later voorzag 
het KB van 23 december 198034 in een verlaging van deze tarieven met 5 %. Na deze twee opeenvolgende koninklijke 
besluiten zijn de honoraria van de notarissen, zoals ze vandaag worden toegepast, vermenigvuldigd met 1,14. Deze 
honoraria werden vervolgens in 2000 bij koninklijk besluit (laatste wijziging van honoraria) omgezet naar euro35. 

Volgens de studie die is uitgevoerd in opdracht van de minister van Justitie (2018), heeft de wettelijke omkadering van 
honoraria en de vastlegging van bedragen verschillende doelstellingen36: 

¶ « de onafhankelijkheid van de notaris verzekeren evenals zijn onpartijdigheid door elke verleiding tot onge-
breideld zakendoen en elke druk van de cliënten af te weren; 

¶ de pecuniaire aansprakelijkheid van de notaris voor de akten van zijn ambt waarborgen; 

¶ verzekeren, via het delicate evenwicht tussen de verschillende erelonen, van de toegang van 
eenieder tot de notariële dienstverlening, ongeacht de sociaal-economische achtergrond waarbinnen de bur-
ger zich beweegt of zijn geografische situering ». 

Om rekening te houden met het algemeen belang is er voor bepaalde notariële akten en diensten een hogere vergoe-
ding verschuldigd (akten met betrekking tot belangrijke vermogensrechtelijke belangen), zodat het notariaat essentiële 
diensten tegen een relatief lage prijs (sommige erelonen bedragen 8,55 euro) of zelfs gratis kan aanbieden voor akten 
die hoofdzakelijk betrekking hebben op familiale zaken. Met andere woorden: de inkomsten uit grote transacties zou-
den het mogelijk maken om de winstderving bij kleinere transacties (waarvoor het tarief de kosten niet zou dekken) te 
compenseren, en om het "gratis" advies van de notaris te bekostigen (solidariteitsmechanisme). 

Meer bepaald moeten volgens het KB van 1950 (en aanpassingen) alle Belgische notarissen dezelfde erelonen aanre-
kenen voor eenzelfde authentieke akte of een andere notariële dienst. Deze honoraria kunnen vast, evenredig en de-

 
32 Sinds 1 januari 2012 zijn de aktekosten (behalve de registratierechten, de inschrijvings-en transcriptiekosten van hypotheken en 
handlichtingen) eveneens onderworpen aan 21 % btw. 

33 http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1978080830&table_name=wet. 

34 http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1980122333&table_name=wet. 

35 https://www.notaris.be/notaris/wetgeving-en-reglementen/ereloon. 

36 Bron: Een toekomst voor de juridische beroepen ς Het notariaat, Rapport opgesteld door Pierre NICAISE en Thierry VAN SINAY op 
30 juni 2018 voor de Minister van Justitie, Koen GEENS. 
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gressief per schijf zijn37, getarifeerd per minimum en maximum. Vaste erelonen zijn onveranderlijk, ongeacht het soort 
van formaliteit waarop het systeem van vaste vergoeding betrekking heeft. Zij bedragen 8,55 euro. Voorbeelden zijn 
het proces-verbaal van afpaling of de neerlegging van een eigenhandig testament. Vrij getarifeerde honoraria maar 
binnen een bepaalde marge (per minimum en maximum)38, betreffen met name akten of andere notariële diensten 
die geen overdracht van vermogen of waarde impliceren39. Bijvoorbeeld de kosten voor een oprichtingsakte of een 
akte ter wijziging van de statuten in het kader van een vereniging zonder winstoogmerk, variërend van minimaal 
8,55 euro tot maximaal 114 euro, of voor het opstellen van een huwelijkscontract (tussen 8,55 euro en 171 euro). En in 
het kader van de evenredige tarieven, die degressief zijn, definieert het KB 13 schalen, van toepassing naargelang van 
de aard van de notariële akte of dienst. Elke schaal is onderverdeeld in zeven schijven en elke schijf omvat een bepaald 
percentage op basis waarvan de honoraria worden berekend. Het bedrag of de waarde waarop de honoraria worden 
berekend, wordt vervolgens uitgesplitst naar de overeenkomstige schijven. Het totale bedrag van de honoraria van de 
notaris zal overeenstemmen met de som van de honoraria voor elke schijf (zie tabel 1). Bijvoorbeeld, in het geval van 
een verkoopakte van onroerend goed, wordt de schaal J van het koninklijk besluit toegepast op de globale prijs. Een 
ander voorbeeld van de toepassing van evenredige tarieven is het opstellen van een eigenhandig geschreven testa-
ment, waarbij schaal A wordt toegepast op het totale bedrag van de beschikking. In het geval van een schenking van 
toekomstige goederen tussen echtgenoten tijdens het huwelijk, wordt schaal E toegepast bij de uitvoering ervan. Zo 
wordt, afhankelijk van de aard van de akte of van de notariële dienst, een bepaalde schaal toegepast en deze heeft zijn 
eigen tarieven die dalen naarmate de berekeningsgrondslag toeneemt. Op basis van tabel 1 is het interessant om vast 
te stellen dat sommige schalen, zoals de schalen J en K, hogere tarieven per schijf hebben dan andere schalen, zoals 
L en M, en dus zeer verschillende inkomsten opleveren. De schalen L en M komen overeen met gangbare vennoot-
schapsakten. 

Er wordt op gewezen dat het onderliggende principe voor het kunnen vastleggen van een evenredig honorarium erin 
bestaat de verantwoordelijkheid van de notaris in overeenstemming te brengen met het belang van het dossier. De 
geldelijke aansprakelijkheid van laatstgenoemde houdt immers verband met de waarden waarnaar in de authentieke 
akte of andere overeenkomst wordt verwezen. De bezoldiging van de notaris hangt dus ook samen met het belang van 
het dossier. Zoals benadrukt in het rapport dat in opdracht van de minister van Justitie (2018) is opgesteld, is het even-
redige honorarium van de notaris echter degressief, terwijl de aansprakelijkheid van de notaris niet afneemt met de 
toename van de waarde van de notariële of andere akte. Nog steeds wat de evenredige honoraria betreft, is een ander 
feit dat in datzelfde verslag van 2018 wordt benadrukt: de soms grote evolutie van de bedragen van bepaalde ven-
nootschapsakten, met als gevolg een zeer sterke stijging van het niveau van de daarmee samenhangende evenredige 
honoraria. Het gaat vooral om oprichtingsakten, akten inzake kapitaalverhoging en inzake fusie van grote beursgeno-
teerde vennootschappen of om financiële instellingen. In deze gevallen houdt het bedrag van de honoraria dus niet 
langer verband met de complexiteit van het te behandelen dossier, noch met de tijd die eraan wordt besteed, en 
wordt het alleen nog gerechtvaardigd door het solidariteitsmechanisme.  Volgens de Koninklijke Federatie van het Bel-
gisch Notariaat stelt dit probleem zich niet voor het overgrote deel van de vennootschappen. 

 
37 Het gaat over een percentage dat representatief is voor de notariskosten. Dit percentage is degressief, dit wil zeggen dat het af-
neemt naarmate het bedrag van de verrichting toeneemt. Hetzelfde percentage wordt dus niet toegepast op het volledige bedrag. 

38 Voor de akten getarifeerd binnen een bepaalde vork, wordt rekening gehouden met criteria betreffende onder andere de aard, 
de duur en de complexiteit van akten. De tarieven worden soms tot een minimum beperkt, bijvoorbeeld voor kansarmen. 

39 DEMBLON, J. Les Honoraires dans Tome XI-Droit Notarial, Livre VIII, Brussel, Larcier, 1995, blz. 121. 
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Tabel 1. Proportionele honoraria naargelang de schalen die worden toegepast volgens het soort akte of andere notariële dienst 

 
Bron: KB 2000-07-20/56, art. 4, § 1, van kracht: 01-01-2002 (geïndexeerde tabel in vergelijking met de tarieven die op 28/01/1971 van kracht wa-
ren). 

Volgens verschillende studies zouden de gereglementeerde tarieven zo moeten worden vastgelegd dat zij de werkelijk 
door de notaris gemaakte kosten dekken, verhoogd met een zekere marge die de expertise en het nemen van risico's 
door de notaris weerspiegelt. Het zou dan ook interessant zijn om na te gaan in hoeverre de hoogte van de tarieven 
overeenstemt met de thans gemaakte kosten, te meer daar de tarieven sinds de jaren tachtig niet meer zijn aangepast. 
Bovendien moet bij een eventuele herziening van deze tarieven rekening worden gehouden met de productiviteitswin-
sten van notariaten dankzij informatisering, administratieve vereenvoudigingen en de dematerialisering van uitwisse-
lingen, maar ook met de bijkomende investeringskosten die nodig zijn om deze informatisering te realiseren. Het vast-
leggen van een periodieke herziening van de tarieven zou het ook mogelijk maken om de prijzen en de kosten beter op 
elkaar af te stemmen.  Er dient echter beseft te worden dat een herziening van de gereglementeerde notaristarieven in 
België verre van eenvoudig is, want deze zijn historisch tot stand gekomen op basis van een solidariteitsstelsel. Deze 
maatschappelijke keuze is een van de doelstellingen die nagestreefd wordt door de reglementering van de tarieven. De 
vraag of deze doelstelling al dan niet behouden blijft, moet dan ook besproken worden in het kader van een eventuele 
herziening van de tarieven en moet ook in perspectief geplaatst worden met een grotere prijstransparantie. 

Hoewel de tarieven al vele jaren niet meer aangepast werden, zijn de taken van de notaris steeds talrijker en com-
plexer geworden, met name door het complexer worden van het administratief recht dat werd geregionaliseerd. Er 
dienen bij voorbeeld meer wettelijke stukken opgevraagd te worden, er zijn ook bijkomende verplichtingen opgelegd, 
bijvoorbeeld in het kader van de strijd tegen het witwassen van geld. Ook op het vlak van rapportering zijn er bijko-
mende verplichtingen: de notarissen dienen zelf metadata in te geven via e-registratie terwijl dit vroeger door de over-
heid gebeurde. Bovendien hebben de toenemende complexiteit van het recht en de vele bijkomende verplichtingen 
ertoe geleid dat notarissen meer personeel moeten inzetten. Ook vereist de informatisering van processen met de 
overheidsinstanties permanent grote investeringen. Al deze verplichtingen brengen talrijke kosten met zich mee, die 
dus gefinancierd moeten worden met de inkomsten uit de beroepsactiviteit. 

Niet-getarifeerde erelonen van de notaris in België 

Bepaalde materies zijn niet opgenomen in de lijst van akten/prestaties in het KB van 1950. Die zijn dus onderworpen 
aan de regels die voortvloeien uit de wet van 1891 (art. 2 tot 4)40. Meer bepaald zijn voor een beperkt aantal authen-
tieke akten de honoraria niet gereglementeerd, omdat deze akten nog niet bestonden op het moment dat het KB van 
1950 werd opgesteld en in het koninklijk besluit geen wijzigingen werden aangebracht om de tarifering ervan te bepa-
len41. Dit is bijvoorbeeld het geval voor akten betreffende de fusie van vennootschappen of akten tot wijziging van het 
huwelijksstelsel. Voor deze akten en andere prestaties bepaalt de wet van 31 augustus 189142 dan ook dat de honora-
ria vrij kunnen worden bepaald tussen de notaris en zijn cliënt. Bij het vastleggen van deze honoraria wordt niettemin 
rekening gehouden met een aantal criteria, namelijk de aard en de complexiteit van het dossier, de tijd die de notaris 
en zijn medewerkers erin hebben geïnvesteerd, en de verantwoordelijkheid van de notaris (art. 4 van de wet van 
31 augustus 1891). Indien de notaris en de cliënt het niet eens worden over de tarifering van de honoraria, kan de Ka-

 
40 http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1891083101&table_name=wet. 

41 De overgrote meerderheid van de akten is getarifeerd volgens het koninklijk besluit betreffende de honoraria van notarissen. 

42http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1891083101&table_name=wet. 

http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1891083101&table_name=wet
http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1891083101&table_name=wet
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mer van notarissen als derde partij advies geven. In geval van geschil kunnen beide partijen de mening vragen van de 
Kamer van notarissen. Indien een van de partijen het niet eens is met het advies van de Kamer van notarissen, of in-
dien een minnelijke schikking op zich niet mogelijk is, kan een procedure tot gerechtelijke regeling worden ingeleid 
voor de rechtbank van eerste aanleg van het arrondissement waar het kantoor van de notaris is gevestigd. De recht-
bank van eerste aanleg zal nagaan of aan de criteria van artikel 4 van de wet is voldaan. Belangrijk is dat, hoewel de 
criteria van artikel 4 waarop de notaris zich voor het bepalen van de honoraria kan beroepen, vastliggen, elke notaris ze 
verschillend kan interpreteren en toepassen. 

Ter herinnering: voor bepaalde akten of andere diensten (waarvan de prijzen al dan niet gereglementeerd kunnen zijn) 
is er geen enkele wettelijke verplichting om dit via een notaris te regelen. Zo zijn er de laatste jaren nieuwe spelers ver-
schenen in zeer specifieke marktsegmenten. Een voorbeeld hiervan is het samenstellen van een dossier voor de aangif-
te van een nalatenschap, dat kan worden afgehandeld door een notaris, maar ook door successiekantoren die gespeci-
aliseerd zijn in vermogensrecht en erfrecht. Vastgoedbemiddeling kan in handen gegeven worden van een notaris of 
van een vastgoedmakelaar43. Ongeacht de akte of de dienst kunnen de door de notaris gehanteerde tarieven sterk ver-
schillen van die van andere marktspelers. De consument moet hiervoor oog hebben en moet de tarieven durven te 
vergelijken. Niet vergeten evenwel dat het tarief van de notaris ook zijn verzekering en zijn juridische aansprakelijkheid 
dekt. 

Zoals reeds gezegd: sommige diensten worden gratis geleverd door de notarissen. Dit is bijvoorbeeld het geval voor 
een authentieke volmacht die is bestemd voor een akte die moest worden verleden tijdens de coronacrisis. Ook is de 
akte houdende de verwerping van een nalatenschap gratis voor nalatenschappen van minder dan 5.000 euro en wor-
den erelonen gehalveerd voor sociale leningen en gelden er lagere tarieven voor openbare diensten. Ook kan beroep 
gedaan worden op gratis rechtsbijstand voor wie daarvoor in aanmerking komt, in welk geval de notaris hiervoor geen 
vergoeding krijgt. Bovendien is het eerste advies bij de notaris veelal gratis. De notaris komt ook vaak tussen voor het 
verifiëren en/of opstellen van een voorlopige verkoopovereenkomst, voorafgaand aan de authentieke akte, hetgeen 
meestal gratis is44. 

Berekeningsmethode voor de evenredige erelonen van de notaris: in het geval van een akte voor de verkoop van 
een onroerend goed 

Zoals hierboven vermeld, zijn de evenredige tarieven die worden toegepast in het kader van een akte voor een onder-
handse verkoop van onroerend goed, verbonden aan schaal J van het koninklijk besluit, en worden zij toegepast op de 
totale prijs45. Voor een onroerend goed met een waarde van 200.000 euro bedragen de honoraria van de notaris dus 
2.163,7 euro, en voor een goed van 240.000 euro bedragen de honoraria 2.391,7 euro. 

Om de berekening van de honoraria van de notaris bij een vastgoedverkoop te vergemakkelijken, stelt de website 
www.notaris.be een simulator ter beschikking waarmee de burger een raming van deze erelonen kan maken. Het to-
taalbedrag van de honoraria wordt weergegeven (dit wil zeggen 2.391,7 euro voor een onroerend goed met een waar-
de van 240.000 euro), waaraan echter nog diverse administratiekosten (voor dewelke een vork wordt opgegeven) 
moeten worden toegevoegd, alsook de belastingen (deze worden ook berekend). 

 
43 Voor vastgoedbemiddeling zijn de tarieven van de notarissen beperkt tot maximum 2 %, terwijl vastgoedmakelaars gemiddeld 
rond 3 % aanrekenen. 

44 Prijzenobservatorium, Analyse van de marktwerking voor vastgoedmakelaars in België, Jaarverslag 2019 van het Instituut voor de 
Nationale Rekeningen. 

45 Artikel 4, paragraaf 1, van het Tariefbesluit bepaalt het volgende: ά5Ŝ ŜǾŜƴǊŜŘƛƎŜ ƘƻƴƻǊŀǊƛŀ ǿƻǊŘŜƴ ōŜǊŜkend op de sommen en 
waarden uitgedrukt in de akten of in de aanvullende verklaringen voor de kwijting van de registratierechten op het ogenblik dat de 
akten met dat doel worden voorgelegd. Indien de sommen en waarden niet uitgedrukt zijn, worden de honoraria berekend op 
grondslag van en overeenkomstig de regels bepaald voor de heffing van het registratierecht, onverminderd artikel 17, nr. 81. ά 
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 Tabel 2. Verdeling van de evenredige honoraria van de notaris betreffende een akte van onderhandse verkoop van een onroe-
rend goed 

(In euro) 

Opeenvolgende 

schijven  

(in euro) Barema J Vastgoed met een waarde van 200.000 euro Vastgoed met een waarde van 240.000 euro 

7.500 4,56 % 342,0 342,0 

10.000 2,85 % 285,0 285,0 

12.500 2,28 % 285,0 285,0 

15.495 1,71 % 265,0 265,0 

18.600 1,14 % 212,0 212,0 

186.000 0,57 % 774,7 1002,7 

Surplus 0,06 %   

TOTAAL ereloon 2.163,7 2.391,7 

Bronnen: KB 2000-07-20/56, art. 4, § 1, van kracht: 01-01-2002 (geïndexeerde tabel in vergelijking met de tarieven die op 28/01/1971 van kracht 
waren), eigen berekeningen. 

Uit de analyse van de evolutie van de honoraria van notarissen inzake akten met betrekking tot de onderhandse ver-
koop van onroerend goed van de afgelopen jaren, blijkt dat deze sterk zijn toegenomen onder invloed van de stijging 
van de vastgoedprijzen. Deze evolutie kan empirisch geïllustreerd worden dankzij de uitwerking van een indicator die 
het mogelijk maakt de rendabiliteit van verkoopakten van onroerend goed te meten. Deze rendabiliteit kan bij benade-
ring voor een bepaald jaar berekend worden aan de hand van het aantal transacties van residentieel vastgoed en de 
honoraria van een akte (berekend op basis van 3 reeksen van vastgoedprijzen, met name lage, mediane en hoge prij-
zen46) in België voor elk type van residentieel vastgoed, alsmede het aantal notarissen. 

Zoals weergegeven in tabel 3, zijn het aantal transacties van residentieel vastgoed per jaar in België tussen 2000 en 
2019 alsook de gewogen gemiddelde prijs van een residentieel onroerend goed met respectievelijk 45,7 % en 171,7 % 
gestegen (gemiddelde jaarlijkse groeipercentages van 2,0 % en 5,4 %). De gemiddelde honoraria per akte stegen met 
49,2 % (GJG van 2,1 %). Ook het aantal notarissen is gedurende deze periode met 31,1 % gestegen (GJG van 1,4 %). Zo 
zijn de totale honoraria ontvangen per notaris in het kader van het opstellen van akten betreffende de verkoop van 
residentieel vastgoed, gestegen met 65,9 % tussen 2000 en 2019. Dat komt overeen met een gemiddelde jaarlijkse 
groei van 2,7 %, hetzij een groeipercentage dat hoger ligt dan de inflatie (1,93 %). Er dient echter rekening gehouden te 
worden met de uitzonderlijke effecten van de « Woonbonus » (fiscaal voordeel in het kader van een hypothecair kre-
diet voor de aankoop van een gezinswoning) die in 2019 werd toegekend in het Vlaams Gewest en die tot gevolg had 
dat het aantal transacties tijdelijk toenam. 

  

 
46 Door middel van 3 reeksen van prijzen (lage prijs, mediaanprijs en hoge prijs) kan rekening gehouden worden met de spanwijdte 
van de vastgoedprijzen in België. De lage prijs (Q25) komt overeen met het eerste kwartiel van de prijs, dit wil zeggen de maximale 
waarde waartegen 25 % van de goederen wordt verkocht. De mediaanprijs (Q50) komt overeen met het 2e kwartiel van de prijs, dit 
wil zeggen de maximale waarde waartegen 50 % van de goederen wordt verkocht. De hoge prijs (Q75) komt overeen met het der-
de kwartiel van de prijs, dit wil zeggen de maximale waarde waartegen 75 % van de goederen wordt verkocht. 
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Tabel 3. Evolutie van de prijzen van residentieel vastgoed en van de proportionele honoraria van notarissen in het kader van een 
verkoopakte, tussen 2000 en 201947 

 
2000 2019 Evolutie tussen 2000 en 2019 GJG 

Aantal transacties residentieel vastgoed a 107.106 156.099 45,7 % 2,0 % 

Gemiddelde prijs residentiële verkopen  
(in euro)a et b 

88.182 239.555 171,7% 5,4% 

Aantal notarissen (titularis en geassocieerd) c  
1.227 

(in 2001) 
1.609 31,1 % 1,4 % 

Schatting gemiddelde erelonen per akte van verkoop van residentieel vast-
goed (in euro) 

1.493 2.229 49,2% 2,1% 

Schatting (in euro) van de totale honoraria van notarissen (in functie van 
het aandeel van de verschillende types van residentieel vastgoed) b 
 

159.956.756 347.910.091 117,5% 4,2% 

Schatting (in euro) van de gemiddelde erelonen per notaris voor hun aktes 
van verkoop van residentieel vastgoed (in euro)b 

130.364 216.228 65,9% 2,7% 

CPI 100 143,84 43,8 % 1,93 % 

Gezondheidsindex 100 141,86 41,9 % 1,86 % 

Bronnen: (a) Statbel48, (b) eigen berekening (c) FEDNOT. 

Ondanks het feit dat de evenredige honoraria van notarissen degressief zijn, leidend tot een meer gematigde stijging 
van het bedrag van de erelonen wanneer de vastgoedprijzen stijgen, blijkt dat de honoraria per akte van verkoop van 
residentieel vastgoed (+49,2 %) sneller zijn gestegen dan de gezondheidsindex (+41,9 %), als gevolg van de sterke stij-
ging van de vastgoedprijzen. Bovendien is het aantal transacties (+45,7 %) sneller gestegen dan het aantal notarissen 
(+31,1 %), wat heeft geleid tot een toename van het aantal verkoopakten per notaris (van gemiddeld 87 akten in 2000 
tot 97 akten in 2019). De stijging van de inkomsten van notarissen (gelieerd aan de ontvangen honoraria in het kader 
van verkoopakten van residentieel vastgoed) is dus het resultaat van zowel een stijging van de vastgoedprijzen (prijsef-
fect) als van een stijging van het aantal transacties (volume-effect).  Volgens de Koninklijke Federatie van het Belgische 
Notariaat hangt deze stijging van de erelonen samen met het grotere financiële risico dat notarissen dragen, zowel 
door een toename van het aantal transacties als door het bedrag ervan. 

Zo blijkt duidelijk dat de erelonen van de notarissen voor verkoopakten afhankelijk zijn van de evolutie van de vast-
goedmarkt. Als het aantal notarissen in de toekomst verder blijft toenemen, zoals het geval was de laatste 20 jaar, of 
als de vastgoedmarkt zou gaan dalen, zal dat een directe invloed hebben op de erelonen van de notarissen. Als de 
vastgoedprijzen verder zouden blijven stijgen, zouden overigens de erelonen van de notarissen niet in dezelfde mate 
stijgen als in het verleden, gezien de huidige prijs van het onroerend goed en de degressiviteit van de evenredige ere-
lonen van de notarissen. Als namelijk de prijzen van de verschillende types van woningen (lage prijs, gemiddelde prijs 
en hoge prijs) op dezelfde manier zouden evolueren in de komende twintig jaar als tijdens de periode 2000-2019, dan 
zouden de erelonen per verkoopakte van residentieel vastgoed een stijging kennen van 16,1 % (tegenover 49,2 % in de 
loop van de afgelopen periode). De evolutie van het aantal transacties zou dan een grotere invloed hebben op het to-
tale bedrag van de erelonen (volume-effect). Volgens de Koninklijke Federatie van het Belgisch Notariaat volgt de gro-
tere verantwoordelijkheid van de notaris diezelfde ontwikkelingen. 

 
47 De verkoopakten hebben betrekking op gewone woonhuizen; villa's, bungalows, landhuizen en appartementen, flats, studio's. 

48 Voor de gegevens met betrekking tot de jaren 2000 tot 2017 zijn de vastgoedcategorieën gebaseerd op het kadastertype (gewo-
ne woonhuizen; vilƭŀΩǎΣ ōǳƴƎŀƭƻǿǎΣ ƭŀƴŘƘǳƛȊŜƴΤ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘŜƴΣ ŦƭŀǘǎΣ ǎǘǳŘƛƻΩǎύΦ 5Ŝ ƎŜƎŜǾŜƴǎ ƳŜǘ ōŜǘǊŜƪƪƛƴƎ ǘƻǘ ŘŜ ƧŀǊŜƴ нлму Ŝƴ 
2019 werden geraamd op basis van statistieken waarvoor de vastgoedcategorieën gebaseerd zijn op het type dat gespecificeerd is 
in de verkoopakte (huizen met 2 of 3 gevels, huizen met 4 gevels of meer, en appartementen). 
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Tot slot nog de vermelding dat de burger, naast de erelonen van de notaris voor de verkoopakte,  ook nog administra-
tiekosten zal moeten betalen aan zijn notaris (onder meer voor de verplichte invulling van verschillende administratie-
ve formaliteiten bij verschillende overheidsinstanties, voor en na de akte). Als de aankoop van het onroerend goed 
daarnaast ook gepaard gaat met een hypothecaire lening, wat meestal het geval is, dan zal de burger ook nog erelonen 
moeten betalen voor de akte van het hypothecair krediet, alsook administratiekosten met betrekking tot het opstellen 
en publiceren van deze akte. 

Notariskosten in Europa: in het geval van akten met betrekking tot vastgoedtransacties 

In alle Europese landen met een notarieel systeem (met uitzondering van Nederland) zijn de honoraria inzake authen-
tieke akten gereglementeerd. Deze kosten kunnen vastgelegd worden per transactie, op basis van de duur van het ver-
eiste werk of op basis van een percentage van de waarde van de transactie. Uit een studie van Frank Verboven en Bili-
ana Yontcheva49 blijkt dat de honoraria van notarissen sterk kunnen verschillen van land tot land voor hetzelfde type 
van authentieke akte.  Hieruit blijkt dat voor de aankoop van een huis van 250.000 euro (met afsluiting van een hypo-
thecaire lening die overeenstemt met 70 % van de waarde van het goed, in dit voorbeeld dus 175.000 euro) de notaris-
kosten (de erelonen voor de verkoopakte en de akte voor het hypothecair krediet alsook de administratiekosten voor 
het opstellen van de twee akten) 2.217 euro bedragen in Duitsland, 4.050 euro in Frankrijk, 5.100 euro in Italië en 
5.111 euro in België50. Voor de aankoop van een huis ter waarde van 500.000 euro (nog steeds met afsluiting van een 
hypothecaire lening voor 70 % van de waarde van het onroerend goed) bedragen diezelfde kosten 3.833 euro in Duits-
land, 6.559 euro in Frankrijk, 6.400 euro in Italië en 5.447 euro in België (door de degressieve berekening van het ere-
loon in België)51 52. 

Uitgaande van de gemiddelde prijzen van huizen in de verschillende landen (223.275 euro in België in 2018, tegenover 
bijvoorbeeld 174.694 euro in Duitsland) blijken de notariskosten (in % van de prijs) 2,20 % te bedragen in België. Dit 
percentage ligt onder dat van Italië (2,55 %), maar boven het percentage van alle andere landen (1,63 % voor Frankrijk, 
1,32 % voor Oostenrijk, 1,04 % voor Malta, 0,96 % voor Duitsland, 0,50 % voor Polen en 0,27 % voor Spanje). Zoals aan-
getoond met de vergelijking van de cijfers betreffende de aankoop van een woning ter waarde van respectievelijk 
250.000 euro en 500.000 euro, blijkt daarnaast ook uit de studie dat de notariskosten in België heel wat minder snel 
evolueren in functie van de waarde van het onroerend goed, vergeleken met andere landen, en met name Frankrijk, 
Malta en Oostenrijk. 

Volgens de Koninklijke Federatie van het Belgisch Notariaat weerspiegelen deze bedragen niet de waaier van taken die 
de notarissen in elk van de landen daadwerkelijk op zich neemt. De verantwoordelijkheid van de notarissen voor de 
geleverde opdrachten en voor de garantie van rechtszekerheid is evenmin dezelfde. Bovendien zijn de bedragen die 
door de notaris voor rekening van de koper voorgeschoten worden voor de betaling van de voorafgaande administra-
tieve formaliteiten, evenmin vergelijkbaar. 

  

 
49 The Belgian notary profession in a European context ς Descriptive evidence against the background of proposals for reform,  
22 oktober 2018. 

50 Voor de andere geanalyseerde landen bedragen de notariskosten 1.160 euro (Polen), 2.521 euro (Malta) en 3.300 euro (Oosten-
rijk). 

51 Voor de andere geanalyseerde landen bedragen de notariskosten 1.650 euro (Polen), 4.698 euro (Malta) en 6.600 euro (Oosten-
rijk). 

52 In Nederland (waar de kosten niet bij wet worden bepaald) bedragen de kosten voor een verkoopakte met een waarde onder 
500.000 euro tussen 682 euro en 1.833 euro. 
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De ombudsdienst voor het notariaat als behandelaar van consumentengeschillen 

Er bestaan geen officiële statistieken die de algemene tevredenheid van burgers en vennootschappen (klanten) in kaart 
brengt met betrekking tot de werking van het notariaat. Via de ombudsdienst van de sector werd desalniettemin ge-
poogd om de klachten en bekommernissen met betrekking tot deze sector in kaart te brengen. 

De ombudsdienst staat in voor de buitengerechtelijke behandeling van klachten tegen een notaris met betrekking tot 
de uitoefening van zijn of haar beroep. De organisatie werd opgericht op 1 juni 2015 door de Nationale Kamer van no-
tarissen en de Koninklijke Federatie van het Belgisch notariaat die tevens instaan voor de financiering van de dienst. De 
ombudsdienst, vertegenwoordigd door een Nederlandstalige en een Franstalige ombudsman (of ombudsvrouw), is 
door de FOD Economie gekwalificeerd als entiteit voor buitengerechtelijke regeling van consumentengeschillen. Dit 
betekent dat deze dienst aan alle wettelijke voorwaarden van onafhankelijkheid, onpartijdigheid, deskundigheid, 
transparantie en toegankelijkheid voldoet53. 

Het aantal klachten tegen notarissen is laag. Volgens het jaarverslag 2019 van de ombudsdienst werden in datzelfde 
jaar 875 klachten behandeld, tegenover 880 in 2018 en 927 in 2017. Ten opzichte van het totaal aantal geregistreerde 
notariële aktes (1.026.669 in 2019) ging het dus om amper 0,09 %. 43 % van de klachten sloeg op nalatenschappen, 
42 % op vastgoed, 14 % op familierecht en 1 % op vennootschappen. Meer in detail hadden de klachten in 2019 be-
trekking op: 

¶ ŘŜ άŘŜǎƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛŜ Ǿŀƴ ƘŜǘ ƪŀƴǘƻƻǊέ όоу ҈Σ Ȋƻŀƭǎ ƎŜŜƴ ŀƴǘǿƻƻǊŘΣ ƎŜōǊŜƪƪƛƎŜ ƻǇǾƻƭƎƛƴƎΣ ǾŜǊǘǊŀƎƛƴƎŜƴΣ ǾŜǊƭƛŜǎ 
documenten, slechte coördinatie tussen notarissen); 

¶ deontologie (18 %, zoals gebrek aan informatie, luisterbereidheid, menselijkheid, onpartijdigheid); 

¶ vergissingen (17 %); 

¶ de boekhouding (17 %, zoals facturatie en betalingen); 

¶ άŦŜƛǘŜƭƛƧƪŜ ŜƭŜƳŜƴǘŜƴέ όмл ҈Σ Ȋƻŀƭǎ ǎǘŜŘŜƴōƻǳǿƪǳƴŘƛƎŜ ƛƴōǊŜǳƪŜƴύΦ 

Betere communicatie tussen de consument en de notaris zou in veel gevallen conflicten kunnen voorkomen. Hier 
wordt echter niet altijd voldoende tijd voor uitgetrokken. Goede communicatie is nochtans essentieel in de relatie no-
taris ς klant. Zo moet het taalgebruik van de notaris minder juridisch en meer begrijpelijk zijn. De gevolgen van de on-
dertekening van een notariële akte dienen duidelijk te zijn voor de klant. Problemen in de voortgang van een dossier 
(akte) dienen aan de klant gemeld te worden. Ook dient de afrekening (facturatie) duidelijk te zijn, met toelichting door 
de notaris om betwistingen achteraf te vermijden. Langs de andere kant is de klant echter ook niet altijd voldoende 
aandachtig. De klant durft al wel eens te voortvarend te zijn in zijn beslissingen zonder grondig onderzoek langs zijn 
kant  (bv. de klant koopt bouwgrond voor appartementen niet wetende of een dergelijke bestemming strookt met de 
structuurplannen van de gemeente). Daar kan de notaris uiteraard niet verantwoordelijk voor gesteld worden. Verder 
wordt de onafhankelijkheid en de onpartijdigheid van de notaris niet altijd begrepen. 

In het jaarverslag 2019 van de ombudsdienst wordt aangehaald dat de (transparantie in verband met de) kostprijs van 
de notaris, met andere woorden zijn tarief (ereloon) en zijn kosten, een belangrijk punt van betwisting blijft. Er zijn 
weinig klachten met betrekking tot het ereloon zelf, wel inzake de bijkomende kosten voor attesten, opzoekingen e.d.. 
Tevens leveren notarisdiensten waarvoor geen vast tarief geldt, meer klachten op. Het huidige tariefbesluit voor het 
notariaat (dat dateert van 1950) is onvolledig en daardoor deels achterhaald. Zo komen sommige aktes simpelweg niet 
meer voor of zijn in onbruik geraakt (bv. pacht van groeven/turfputten, akte van eerbied, toestemming tot huwelijk) en 
werden andere pas na 1970 uitgewerkt (bv. echtscheiding door onderlinge toestemming, fusie van vennootschappen). 
Het notariaat van de eenentwintigste eeuw verschilt immers grondig van het notariaat van 1980, het jaar van de laat-
ste aanpassing van het tarief. 

 
53 https://www.ombudsnotaris.be/ombudsdienst/. 
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Volgens het huidig tariefbesluit omvat het ereloon niet enkel de vergoeding voor het opstellen van een notariële akte, 
maar dekt het ook een aantal prestaties die daarmee gepaard gaan. Dat ereloon volstond in vroegere tijden om alle 
prestaties en kosten te dekken. Er werden bijgevolg geen bijkomende kosten doorgerekend. Een standaard dossier in 
1970 is echter niet meer te vergelijken met een standaard dossier in 2021. Zo is de verwerking van een dossier vandaag 
complexer geworden (als gevolg van de toename in reglementering) en zijn de bedrijfskosten van het notariaat anders 
samengesteld. Deze lacune werd gedurende vele jaren opgevangen door reglementen die prijsregulerend werkten en 
zowel voor de consumenten als voor de notarissen voldoende houvast boden. Het verbod om prijsafspraken te maken 
en de kritiek op het op elkaar afgestemd gedrag in de sector hebben ertoe geleid dat deze reglementen verdwenen zijn 
en niet meer kunnen toegepast worden54. Het verdwijnen van deze afspraken kwam echter de transparantie rond een 
aantal kosten niet ten goede. 

Het was niet de bedoeling dat door de onvolkomenheid van het huidige tariefbesluit een vrijgeleide zou ontstaan om 
kosten in rekening te brengen die geen uitstaans hebben met het dossier in kwestie maar die dienen om de algemene 
kosten van een kantoor te dekken. De meest verregaande interpretatie daarvan kan erin bestaan om de globale exploi-
tatiekosten van een notariaat te vergelijken met de opbrengsten onder aftrek van de erelonen en het verschil forfaitair 
te spreiden over de dossiers. De erelonen vormen dan enkel een vergoeding voor de dienstverlening gelinkt aan de 
akte en niet voor de bijhorende kosten. In die benadering wordt heel wat verder gegaan dan het wettelijk tarief voor-
ziet55. Deze extreme uitloper komt op vandaag bijna niet voor, doch helpt om het belang te onderstrepen van een al-
lesomvattend tariefbesluit, met inbegrip van een regeling voor kosten. 

Op basis van bovenstaande bemerkingen uit het jaarverslag 2019 van de ombudsdienst lijkt het daarom belangrijk dat 
het huidige tariefbesluit grondig wordt doorgelicht. Een aantal bestaande tarieven dienen geactualiseerd te worden en 
tarieven voor aktes die in 1970 nog niet bestonden dienen vastgelegd te worden. Belangrijk daarbij is dat er duidelijk-
heid komt rond de vergoeding van de andere kosten die door de notaris doorgerekend worden. Dergelijke hervorming 
is belangrijk om de transparantie op het vlak van tarieven te verbeteren. Verder kan de vraag gesteld worden of on-
dernemingen eveneens dienen te vallen onder een vast tarief of dat een onderhandeld tarief misschien beter op zijn 
plaats is (bepaalde vennootschapsvormen vereisen bv. niet langer een minimum aan kapitaal bij de oprichting). 

1.3 Beschrijving van het marktkader in onze belangrijkste buurlanden 

1.3.1 Frankrijk 

Impact van de wet Macron op de notarissector 

Op basis van de PMR-indicator van de OESO (zie hoofdstuk 1.1), die toelaat van de graad van regulering te meten in 
verschillende sectoren, bleek dat de score van deze indicator voor de notariële sector in Frankrijk lager was dan die van 
België, omwille van de minder strenge regelgeving in Frankrijk met betrekking tot de toetredingsdrempels in deze sec-
tor (er bestaan in Frankrijk twee mogelijke trajecten om de vereiste kwalificaties voor de wettelijke uitoefening van het 
beroep te verkrijgen, en enkel de universitaire examens zijn vereist om toegang tot het beroep te krijgen). Bovendien 
onderging de Franse notariële sector een grondige hervorming na de goedkeuring in 2015 door de Franse regering van 
de wet voor groei, activiteit en gelijke economische kansen (wet van 6 augustus 2015, bekend als de wet Macron)56. 
Aangezien het hier een recente wet betreft, is er meer tijd nodig om de impact ervan op de werking van de Franse no-
tariële sector objectief te kunnen beoordelen.  

Meer bepaald heeft deze wet tot doel een aantal reglementeringen binnen verschillende sectoren te wijzigen om de 
economische activiteit "vrij te maken". Een van de diverse maatregelen is gericht op de liberalisering van de sector van 

 
54 Bron: Jaarverslag 2019 van de ombudsdienst van het notariaat. 

55 Bron: Jaarverslag 2019 van de ombudsdienst van het notariaat. 

56 Publicatie in het άJournal officielέ van 7 augustus 2015: https://www.legifrance.gouv.fr/eli/loi/2015/8/6/EINX1426821L/jo/texte 
(oorspronkelijke versie) en https://www.legifrance.gouv.fr/affichexte.do?cidTexte=JORFTEXT000030978561&dateTexte=20200512 
(versie die van kracht is met ingang van 12 mei 2020). 

https://www.legifrance.gouv.fr/eli/loi/2015/8/6/EINX1426821L/jo/texte
https://www.legifrance.gouv.fr/affichexte.do?cidTexte=JORFTEXT000030978561&dateTexte=20200512
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de beoefenaars van juridische beroepen (veilingmeesters, griffiers bij handelsrechtbanken, gerechtsdeurwaarders, cu-
ratoren, gerechtelijke bewindvoerders en notarissen) door de door deze beroepsjuristen toegepaste tarieven te regle-
menteren en door hen toe te staan zich vrij te vestigen, op een manier die de concurrentie bevordert. Zo heeft de wet 
Macron bepaalde regels gewijzigd die van toepassing zijn op het notariële beroep, en kwamen er vervolgens talrijke 
uitvoeringsdecreten om de wijze van uitvoering van deze wet te preciseren. 

Wat de tarifering van de diensten van notarissen betreft (te weten de bezoldiging van de notaris), is het allereerst van 
belang te preciseren dat het notariaat in Frankrijk, zoals in België, een wettelijk vastgestelde vergoeding (of emolumen-
ten) toepast en een vergoeding die niet bij wet wordt vastgelegd (of honoraria)57. Emolumenten worden toegepast op 
akten die de notaris uitvoert als ambtenaar, terwijl de honoraria dienen ter vergoeding van diensten waarop de notaris 
geen monopolie heeft (zoals raadplegingen of het voeren van onderhandelingen). De wet Macron heeft betrekking op 
de emolumenten. De wet heeft een verlaging van deze emolumenten ingevoerd (met ingang van 1 mei 2016)58 (beslui-
ten van 26 februari59 en 28 oktober 2016). Aanvankelijk was gepland dat de nieuwe tarieven voor twee jaar zouden 
worden vastgelegd en vervolgens om de vijf jaar zouden worden herzien. Een besluit van 27 februari 2018 voorziet 
echter in het behoud van de tarieven van 1 mei 2016 tot 29 februari 2020. Op 28 februari 2020 voorzien een besluit en 
een decreet in nieuwe bepalingen voor de periode van 1 maart 2020 tot en met 28 februari 2022, met een inwerking-
treding van de nieuwe tarieven op 1 mei 2020. Door de coronacrisis is de inwerkingtreding van deze nieuwe tarieven 
echter uitgesteld van 1 mei 2020 naar 1 januari 2021. 

Concreet blijven, volgens dit nieuwe tariefstelsel, de belangrijkste diensten van notarissen (verkoop van onroerend 
goed, hypotheekvestiging, schenking, huwelijkscontract, aangifte van nalatenschap, enz.) onderworpen aan een open-
baar tarief, dat evenredig60 of forfaitair61 kan zijn naargelang van de dienst in kwestie62. Daarnaast voorzien het besluit 
en het decreet van 26 februari 2016 in verschillende wijzigingen, waaronder een verlaging van zowel de evenredige als 
de forfaitaire emolumenten van notarissen (zie onderstaand voorbeeld). Deze verlaging bedraagt ongeveer 1,9 % voor 
alle diensten die vanaf 1 januari 2021 getarifeerd worden. 

  

 
57 Voor honoraria die niet bij wet zijn vastgelegd, moeten de notaris en zijn cliënt een schriftelijke overeenkomst sluiten over de te 
betalen honoraria, waarbij onder meer rekening wordt gehouden met de verleende diensten en de complexiteit ervan, de financi-
ele situatie van de cliënt, de geïnvesteerde tijd, de verantwoordelijkheid van de notaris, enz. Hoewel de bepaling van de honoraria 
vrij wordt beslist tussen de notaris en de cliënt, is de departementale kamer van notarissen toch belast met het toezicht op de be-
paling van de honoraria. Indien de notaris en zijn cliënt niet tot een akkoord komen, kan bovendien een procedure bij de rechtbank 
worden ingeleid. Hetzelfde principe wordt in België toegepast voor het vastleggen van honoraria voor akten of andere diensten die 
niet in het KB van 1950 zijn opgenomen. 

58 Alleen voor notariële diensten die op 1 mei 2016 nog niet zijn afgerond of waarvoor op 1 maart 2016 nog geen financiële transac-
tie heeft plaatsgevonden (betaling van een voorschot bijvoorbeeld), gelden de nieuwe tarieven. 

59 Het gaat om het besluit van 26 februari 2016 tot vaststelling van de gereglementeerde tarieven van notarissen en het decreet  
nr. 2016-230 van 26 februari 2016 betreffende de tarieven van bepaalde beroepsjuristen. 

60 De forfaitaire emolumenten zijn een vast bedrag dat varieert naargelang van het soort akte/contract/formaliteit (van enkele eu-
ro's tot +/- 400 euro). Dat is bijvoorbeeld het geval met de akte van bekendheid. In België zijn de vaste honoraria onveranderlijk, 
ongeacht het soort van formaliteiten. 

61 De evenredige emolumenten worden berekend op basis van het bedrag vermeld in de akte/het contract, volgens de schalen en 
schijven (hetzelfde principe als de evenredige honoraria toegepast in België). 

62 De bezoldiging van de notaris is evenredig met de waarde van het goed voor de akten/contracten die betrekking hebben op goe-
deren of rechten van een hoog bedrag (boven een bepaalde, bij decreet vastgestelde, waarde), wat reeds het geval was vóór de 
wet Macron. Voorbeelden hiervan zijn de verkoop van onroerend goed, schenkingen of aangiften van nalatenschap. De vergoeding 
zal forfaitair zijn in het kader van de belangrijkste familiale akten/contracten (bijvoorbeeld huwelijkscontract) en voor de stappen 
die de notaris in verband daarmee onderneemt. 
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Tabel 4. Voorbeeld van de evolutie van de gereglementeerde tarieven van notarissen voor een onderhandse verkoop of over-
dracht van onroerend goed (voor de verkoopakte) - barema per schijven 

Schijf Barema notariskosten van toepassing 
vóór 01/05/2016 (excl. btw) 

Barema notariskosten van toepassing 
van 01/05/2016 tot  31/12/2020  

(excl. btw) 

Barema notariskosten van toepassing 
vanaf 01/01/2021 (excl. btw) 

Van 0 tot 6.500 euro 4,000 % 3,945 % 3,870 % 

Van 6.501 tot 17.000 euro 1,650 % 1,627 % 1,596 % 

Van 17.001 tot 60.000 euro 1,100 % 1,085 % 1,064 % 

60.001 euro en meer 0,825 % 0,814 % 0,799 % 

Bron: Légifrance, Besluit van 26 februari 2016, Besluit van 28 februari 2020, Artikel A.444-65 van het Wetboek van Koophandel.  
Nota: In vergelijking met schaal J die in België wordt toegepast voor een verkoop van een onroerend goed, blijkt dat de degressiviteit van de tarieven in Frankrijk veel 
kleiner is dan in ons land. Met andere woorden, het verschil tussen het hoogste en het laagste tarief is kleiner (van 4,56 % tot 0,057 % in België tegenover 3,87 % tot 
0,799 % in Frankrijk). 

De tweede wijziging in de wet Macron betreft de kortingen op de emolumenten van notarissen, die voorheen niet wa-
ren toegestaan. Met het decreet nr. 2020-179 van 28 februari 2020 werd het toegestane kortingspercentage verhoogd 
van 10 % naar 20 % indien het totaalbedrag van de akte/het contract hoger is dan 100.000 euro (150.000 euro vóór 
1 maart 2020), en deze korting kan enkel toegepast worden op het gedeelte van de prijs dat hoger is dan 100.000 euro. 
Bovendien geldt de korting voortaan voor alle getarifeerde prestaties (zowel evenredig als forfaitair tarief)63. Overigens 
kan elke notaris op eigen initiatief beslissen al dan niet een korting toe te passen. Deze beslissing kan genomen worden 
per soort akte. Er zij op gewezen dat de korting moet gelden voor alle klanten zonder uitzondering (geen gepersonali-
seerde korting). De notaris is ook verplicht om de cliënten op de hoogte te brengen van de toegekende kortingen, het-
zij door ze in zijn kantoor te afficheren, hetzij door ze op zijn website te publiceren. Deze nieuwe maatregel is dus be-
doeld om de concurrentie tussen notarissen te bevorderen, aangezien de door bepaalde notarissen toegekende kor-
tingen hen in staat kunnen stellen om cliënten aan te trekken via aantrekkelijkere tarieven. Volgens de Koninklijke Fe-
deratie van het Belgische Notariaat dreigen de toegestane kortingen in Frankrijk ertoe te leiden dat cliënten zich gaan 
richten tot die notarissen die de hoogste kortingen bieden, vooral in de grote steden, wat resulteert in een verslechte-
ring van het territoriale netwerk. De notaris in een economisch sterke zone kan zich immers grote kortingen veroorlo-
ven omdat hij een zeer breed scala van akten opmaakt waardoor hij van inkomsten uit verschillende bronnen kan ge-
nieten, wat minder het geval is voor een notaris die zijn beroep uitoefent in een economisch zwakkere zone. Deze situ-
atie kan de vestiging en de aanwezigheid van notarissen in rurale en economisch zwakkere gebieden ontmoedigen, 
met zelfs het risico dat zij op middellange termijn verdwijnen. De Koninklijke Federatie van het Belgische Notariaat is 
daarom van mening dat het een politieke keuze is om ervoor te zorgen dat er voldoende notarissen zijn die het hele 
grondgebied bestrijken, en dat in alle gebieden (landelijke gebieden, economisch zwakkere gebieden, grote steden). In 
België was de politieke keuze ervoor te zorgen dat de nabijheid tussen de burgers en het notariaat behouden bleef. In 
Frankrijk begint deze nabijheid volgens de Federatie te verdwijnen. De notariskantoren van de landelijke gebieden ver-
plaatsen zich naar de hoofdsteden, hetgeen het territoriale netwerk aantast. 

Wat de activiteiten van vastgoedbemiddeling betreft, die vergelijkbaar zijn met die van een makelaarskantoor (het be-
geleiden van de verkoper bij een verkoop en het begeleiden van de koper bij het zoeken naar een woning), zijn notaris-
sen sinds 1 maart 2016 vrij om hun erelonen te bepalen. Deze erelonen kunnen dus verschillen van kantoor tot kantoor 
(voorheen was deze activiteit onderworpen aan een nationaal tarief). 

Wat de vrijheid van de gereguleerde vestiging van notarissen betreft, bepaalt de wet dat het ministerie van Justitie, op 
voorstel van de concurrentieautoriteit, een kaart van de regio's opstelt voor de vestiging van nieuwe kantoren. Het 
doel van dit kaartprincipe is om regio's te kunnen identificeren waar nieuwe bureaus of kantoren zouden geopend 
moeten worden, dit wil zeggen gebieden waar er niet genoeg notarissen zijn in verhouding tot de vraag. Op basis van 

 
63 De maximale korting van 40 %, die is voorzien voor bepaalde akten waarmee een prijs of een schatting van meer dan 
10.000.000 euro is gemoeid, is niet gewijzigd door het besluit van 2020. Bovendien werd via de wet van 23 maart 2019 en het be-
sluit van 28 februari 2020 ook een lijst van diensten (zoals verkoop, overeenkomst om in onverdeeldheid te blijven, vereffening 
zonder verdeling of borgtocht) opgesteld waarvoor er vrij onderhandeld kan worden tussen de notaris en zijn cliënt over het kor-
tingspercentage, voor emolumenten boven 200.000 euro. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000032115585&dateTexte=&categorieLien=id
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000041663457&dateTexte=&categorieLien=id
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?idArticle=LEGIARTI000032132090&cidTexte=LEGITEXT000005634379&dateTexte=20160301
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deze kaart kunnen toekomstige notarissen zich vrij kandidaat stellen voor een specifieke vestiging (lotingprocedure)64. 
Ook wordt bepaald dat een reeds gevestigde notaris een vergoeding kan krijgen wanneer de vestiging van een collega 
op zijn werkterrein hem financiële schade berokkent. Deze vergoeding wordt betaald door de staat. 

Wat de interne organisatie van notariskantoren betreft, voorziet de wet ook in de afschaffing van de mogelijkheid voor 
notarissen om hun klerken65 te machtigen (dit wil zeggen de mogelijkheid voor klerken om in plaats van de notaris be-
paalde akten op te stellen, of het lezen van akten en wetten en het verzamelen van handtekeningen van de partijen), 
aangezien de regering van mening is dat de machtiging een belemmering zou vormen voor de toegang tot de functie 
van notaris. Het doel van deze maatregel is de notarisklerken die gehabiliteerd zijn, te stimuleren om notaris te worden 
en een eigen kantoor te openen. Er is evenwel voorzien in een overgangsperiode tot en met 31 december 2020. Meer 
bepaald mogen klerken die voor 1 januari 2015 gehabiliteerd zijn, hun diverse taken blijven uitvoeren tot eind 2020. Na 
deze datum zal hen een deel van hun taken ontnomen worden. Parallel met deze maatregel, en in dezelfde periode, 
wordt de toegang tot het beroep van notaris vergemakkelijkt voor gehabiliteerde klerken (invoering van een over-
gangsprogramma) en dat zonder dat zij een diploma van notaris moeten behalen. Zij moeten echter wel aan bepaalde 
voorwaarden voldoen, namelijk aantonen dat zij 15 jaar ervaring hebben of, indien dat niet het geval is, slagen voor 
een technische kennistest. 

De wet voorziet ook in een leeftijdsgrens voor notarissen om hun beroep uit te oefenen (die is vastgesteld op 70 jaar), 
de beperking tot twee notarissen in loondienst per geassocieerde notaris66, en de mogelijkheid om vennootschappen 
op te richten die verschillende juridische functies omvatten, en om binnen die vennootschappen werkzaam te zijn67. 

1.3.2 Nederland 

Net als in België vindt het Nederlands notariaat haar oorsprong in de het Frans notariaat met de wet van 25 Ventôse XI 
(16 maart 1803). Er zijn bijgevolg grote gelijkenissen tussen beide notariaten. 

De wet stelt de notariële akte in Nederland vaak verplicht. Een aantal overeenkomsten en verklaringen worden pas 
geldig als ze zijn opgenomen in een notariële akte. De belangrijkste zijn de volgende: het maken of wijzigen van huwe-
lijkse voorwaarden of partnerschapsvoorwaarden; het maken of wijzigen van een testament; het overdragen van een 
onroerende zaak, zoals een woning; het vestigen van zakelijke rechten, zoals een hypotheek, op een onroerende zaak; 
het oprichten van een besloten vennootschap; het overdragen van aandelen in een besloten vennootschap; het op-
richten van een stichting. 

Zoals blijkt uit de PMR-indicator is de reglementering voor notarissen in Nederland (3,60) minder strikt dan in België 
(4,46). Op 1 oktober 1999 werd in Nederland een belangrijke hervorming doorgevoerd met de inwerkingtreding van de 
wet op het notarisambt (Wna). De nieuwe wet had tot doel de concurrentie binnen het notariaat te bevorderen. Meer 
marktwerking moest leiden tot prijsdifferentiatie en lagere prijzen, alsook tot verbetering van de kwaliteit en de toe-
gankelijkheid van de dienstverlening. Om dit te bewerkstelligen werden een aantal maatregelen in de wet opgenomen 
waaronder (1) de liberalisering van het benoemings- en vestigingsbeleid, (2) de afschaffing van het verbod op het ver-

 
64 Er wordt op gewezen dat de concurrentieautoriteit om de twee jaar een advies aan de minister van Justitie moet voorleggen 
waarin zij de zones van vrije vestiging bepaalt en daar de vestiging van een bepaald aantal notarissen voor de betrokken periode 
aanbeveelt. Zo had de concurrentieautoriteit in haar advies van 6 juni 2016 247 vrije vestigingszones geïdentificeerd en aanbevolen 
om er tegen 2018 1.650 notarissen te installeren. Uiteindelijk werden 1.620 nieuwe notarissen benoemd in de zones die in deze 
periode werden geïdentificeerd. In haar advies van 31 juli 2018 heeft zij 230 vrije vestigingszones geïdentificeerd, voor een vestiging 
van 700 notarissen tegen 2020. De door de concurrentieautoriteit voorgestelde kaarten worden gevalideerd door een gezamenlijk 
besluit van de ministers van Justitie en Economie. 

65 Een klerk is een persoon die geen eed heeft afgelegd, maar die bevoegd is om akten voor te lezen en handtekeningen van cliën-
ten te verzamelen. 

66 Deze regel is tijdelijk versoepeld door vier notarissen in loondienst per geassocieerde notaris (dit wil zeggen titularis van een nota-
riskantoor) toe te staan tot 1 januari 2020. 

67 In dit geval gaat het om ondernemingen die SPE's (Société Pluri-professionnelle d'Exercice) worden genoemd. Deze ondernemin-
gen zijn sterk gereglementeerd: strikte naleving van het beroepsgeheim, gescheiden boekhouding, enz. 
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richten van ambtshandelingen buiten het arrondissement van vestiging en (3) het geleidelijk vrijlaten van de notarista-
rieven. Vóór 1 oktober 1999 hanteerden Nederlandse notarissen vaste tarieven bij wet bepaald en was onder meer het 
vestigingsbeleid aan strikte voorwaarden gebonden. 

De nieuwe wetgeving werd voor het eerst geëvalueerd in 2004 door de Nederlandse commissie Evaluatie Wet op het 
notarisambt, ook wel de commissie Hammerstein genoemd (ingesteld bij besluit van de Minister van Justitie van 
9 juli 2004). De commissie stelde vast dat de marktwerking een aantal positieve effecten had zoals betere toeganke-
lijkheid, betere dienstverlening, het optreden van innovatie in de sector en prijsdifferentiatie. Alhoewel de tarieven 
voor vastgoedtransacties daalden (doch minder in het laagste segment), waren er aanwijzingen dat het loslaten van de 
vaste tarieven de notaris soms kwetsbaar maakte voor beïnvloeding en manipulatie. Zo zouden met name grotere te-
genpartijen in staat zijn om hun eigen voorwaarden te dicteren. Daartegenover stond dat de tarieven voor de andere 
soorten van transacties toenamen door het wegvallen van kruissubsidiëring door de vastgoedactiviteit. Ook leidde de 
liberalisering van de tarieven tot meer concurrentie tussen de notarissen waardoor soms hun onderlinge relatie onder 
druk kwam te staan en waardoor vaker dan voorheen de grenzen van de bestaande regels en normen werden opge-
zocht. Voorts was er bezorgdheid over de handhaving van de kwaliteit van de notariële dienstverlening. Vooral de in-
formerende rol van de notaris baarde zorgen, mede door het wegvallen van kruissubsidiëring vanuit de vastgoedactivi-
teit waardoor een aantal notarissen tijd bespaarden op hun informatie- en adviestaak. De kwaliteit van de akten leek 
echter nog steeds voldoende te zijn. 

In opdracht van het ministerie van Veiligheid en Justitie, werd in Nederland in 2010 onderzoek verricht naar prijscon-
currentie in het notariaat. Doel van het onderzoek was inzicht verwerven in (1) de ervaringen van notarissen en (2) de 
gevolgen die onder meer prijsconcurrentie heeft voor de bedrijfsvoering en voor bepaalde aspecten van kwaliteit van 
de notariële dienstverlening. De aandacht ging vooral uit naar vastgoedactiviteiten. 

Het EIM (Economisch Instituut voor het Midden- en Kleinbedrijf) kwam tot de conclusie dat prijsconcurrentie wel dege-
lijk aanwezig was. In het aanbod van notarisdiensten is er een tweedeling ontstaan met enerzijds de traditionele nota-
risdiensten (met ruime aandacht voor de klant en voor het geven van advies) waarbij de prijzen niet of amper daalden 
in vergelijking ƳŜǘ ŘŜ ǇŜǊƛƻŘŜ ǾƻƻǊ ŘŜ ƭƛōŜǊŀƭƛǎŜǊƛƴƎ Ŝƴ ŀƴŘŜǊȊƛƧŘǎ ŘŜ άōǳƭƪƳŀǊƪǘέ ǿŀŀǊōƛƧ ǎǘŀƴŘŀŀǊŘǇǊƻŘǳŎǘŜƴ ǘŜƎŜƴ 
ƭŀƎŜ ǇǊƛƧȊŜƴ ǿƻǊŘŜƴ ŀŀƴƎŜōƻŘŜƴΦ 5ŜŜƭǎ ȊƛƧƴ ŘŜ ŀŀƴōƛŜŘŜǊǎ ƛƴ ŘŜ άōǳƭƪƳŀǊƪǘέ ŀǇŀǊǘŜ ƴƻǘŀǊƛǎƪŀƴǘƻǊŜƴ ƳŀŀǊ ŜǊ ȊƛƧƴ ƻƻƪ 
traditionele kantoren die met een nevenveǎǘƛƎƛƴƎ ŘŜ άōǳƭƪƳŀǊƪǘέ ōŜŘƛŜƴŜƴΦ ±ŜǊŘŜǊ ȊƛƧƴ ƴƻǘŀǊƛǎƪŀƴǘƻǊŜƴ ƴƻƎ ǎǘŜǊƪŜǊ ƻǇ 
kosten en efficiëntie gaan letten. De (toenmalige) economische crisis en het inzakken van de woningmarkt in Neder-
land (in de periode 2010) hebben de concurrentie in het notariaat in 2010 nog versterkt wat leidde tot inkrimping van 
het personeelsbestand en de daling van het inkomen van het notariaat. 

Meer recentelijk antwoordde de Nederlandse minister voor Rechtsbescherming, op een schriftelijke vraag (aanvang 
2019) met betrekking tot de staat van het notariaat, dat de marktwerking geen negatieve effecten heeft gehad op het 
vertrouwen in het notariaat. De notaris staat nog steeds voor rechtszekerheid, deskundigheid en onpartijdigheid vol-
gens de minister. Bovendien heeft de marktwerking er voor gezorgd dat notariskantoren meer aandacht hebben ge-
kregen voor bereikbaarheid, informatieverstrekking en flexibele openingstijden. De toegankelijkheid van het notariaat 
voor mensen met een laag inkomen is er door de marktwerking op verbeterd. De tarieven zijn sinds de invoering van 
ŘŜ ƳŀǊƪǘǿŜǊƪƛƴƎ ƛŜǘǎ ƎŜŘŀŀƭŘΣ ƳŜǘ ƴŀƳŜ ƻǇ ƘŜǘ ƎŜōƛŜŘ Ǿŀƴ ǾŀǎǘƎƻŜŘΦ Lƴ ŘŜ άŦŀƳƛƭƛŜǇǊŀƪǘƛƧƪέ ǎǘŜƎŜƴ ŘŜ ǇǊƛƧȊŜƴ ǿŜƭƛǎπ
waar, maar dat heeft niet geleid tot minder toegankelijkheid. Ook is er, volgens de minister, sinds de invoering van de 
marktwerking geen duidelijke trend waarneembaar in het aantal tuchtzaken in het notariaat. Een mogelijke verklaring 
daarvoor is dat het notariaat door de marktwerking competitiever is geworden zonder het belang van de cliënt uit het 
oog te verliezen. 

1.3.3 Duitsland 

Uit de PMR-indicator blijkt dat de graad voor reglementering voor notarissen in Duitsland (score van 5,43) hoger is dan 
in België (4,46). De hogere score van Duitsland laat zich verklaren door een strengere wetgeving qua marktwerking. 
Zoals eerder aangehaald verbiedt Duitsland bijvoorbeeld iedere interprofessionele samenwerking tussen notarissen en 
andere beroepen terwijl dit wel beperkt toegelaten is in België. Ook mag in Duitsland een onderneming geen kapitaal-
participatie en geen stemrecht verwerven in een notariële onderneming. In België mogen notarisvennootschappen 
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kapitaalparticipaties verrichten (zelfs boven 49 %) en mogen ze stemrecht hebben in andere notarisvennootschappen 
(andere vennootschappen mogen dit niet). 

De domeinen waarin de notaris wettelijk moet optreden in Duitsland zijn vergelijkbaar met deze in België. Het land 
ƪŜƴǘ ǘǿŜŜ ǾƻǊƳŜƴ Ǿŀƴ ƴƻǘŀǊƛŀŀǘΥ ƴƻǘŀǊƛǎǎŜƴ ƛƴ ƘƻƻŦŘōŜǊƻŜǇ όнκо Ǿŀƴ ŀƭƭŜ ƴƻǘŀǊƛǎǎŜƴύ Ŝƴ ά!ƴǿŀƭǘǎƴƻǘŀǊŜέ ƻŦ ŀŘǾƻŎŀǘŜƴ 
die het beroep van advocaat combineren met dat van notaris (1/3 van alle notarissen). Het hangt van deelstaat tot 
deelstaat af welke notarisvorm er voorkomt. Voor beide vormen verschillen de voorwaarden waaraan kandidaten die-
nen te voldoen om tot notaris benoemd te worden (notarissen in hoofdberoep: onder meer 2 staatsexamens, driejari-
ge opleiding; notaris-advocaat: minimaal vijf jaar advocatuur ononderbroken voor minimaal drie jaar, notarieel vak-
examen, praktijkopleiding van 160 uren). Ook in Duitsland wordt het aantal notariaten beperkt. Hun aantal moet een 
correcte notariële dienstverlening verzekeren (§4 BundesNotarOrdnung - BNotO). 

Net zoals in België, worden in Duitsland de notariskosten (honoraria en andere kosten) op uniforme wijze bij wet gere-
geld voor alle deelstaten (geen vrije prijszetting). De tarieven worden bepaald door de wet op de gerechts- en notaris-
kosten die van toepassing is sedert 1 augustus 2013. De notaris is verplicht om de wettelijk voorgeschreven erelonen 
voor zijn werkzaamheden in rekening te brengen, niet meer en niet minder. De kosten voor de klant hangen enerzijds 
ŀŦ Ǿŀƴ ŘŜ ƻƴŘŜǊƭƛƎƎŜƴŘŜ ǿŀŀǊŘŜ Ǿŀƴ ŘŜ ǘǊŀƴǎŀŎǘƛŜ Ŝƴ ŀƴŘŜǊȊƛƧŘǎ Ǿŀƴ ŜŜƴ ǘŀǊƛŜŦ όάDŜōǸƘǊŜƴǎŀǘȊέύ Řŀǘ ŀŦƘŀƴƪŜƭƛƧƪ is van 
het soort notarisdienst. 

±ƻƭƎŜƴǎ ŘŜ ǿŜōǎƛǘŜǎ Ǿŀƴ άōƴƻǘƪΦŘŜέ όŘŜ ŦŜŘŜǊŀǘƛŜ Ǿŀƴ ƴƻǘŀǊƛǎǎŜƴύ Ŝƴ άƴƻǘŀǊΦŘŜέ όƘŜǘ ƛƴŦƻǊmatieportaal van de federa-
tie van notarissen) is het tariefstelsel uitgebalanceerd en sociaal waarbij iedereen de mogelijkheid krijgt om een beroep 
te doen op een notaris. Dit heeft volgens deze bronnen tot gevolg dat de notaris veel officiële taken uitvoert zonder 
een kostendekkend tarief te ontvangen. Zo wordt gegarandeerd dat iedereen een beroep kan op een notaris, ongeacht 
het inkomen van de klant. Daar tegenover staat dat notarissen hogere vergoedingen ontvangen voor grotere transac-
ties. Dergelijk mechanisme komt ook in België voor. 
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2. Financiële analyse van het notariaat 

Een aantal methodologische beschouwingen vormen de vertrekbasis van de financiële analyse van het notariaat. In 
punt 2.2 gaat de aandacht uit naar de markt en het ondernemingsrisico van het notariaat. Wie de belangrijkste secto-
rale klanten en leveranciers van het notariaat zijn, komen aan bod in punt 2.3. Dan wordt stilgestaan bij de rendabiliteit 
van het notariaat (punt 2.4), alsook bij de spreiding van deze rendabiliteit (2.5). Via άōŜƴŎƘƳŀǊƪƛƴƎέ (punt 2.6) wordt 
de sector vervolgens in perspectief geplaatst tot andere, min of meer vergelijkbare, intellectuele beroepen. De analyse 
sluit af met de evolutie van een aantal financiële variabelen (punt 2.7), correlaties tussen deze variabelen (punt 2.8) en 
met de samenstelling van de operationele kosten (punt 2.9).   

2.1 Methodologie 

De financiële analyse is gebaseerd op een constant staal van 416 notariaten68 waarvoor, in ieder jaar van de periode 
2012-2018, een waarde beschikbaar was voor omzet (code 70 in de Minimumindeling van het Algemeen Rekeningen-
stelsel), resultaat van het boekjaar (code 9904) en voltijdsequivalent-tewerkgestelden (VTE) in de databank van de FOD 
Economie. Voor ogen houdend dat in 2019 ruim 1.600 notarissen in België actief waren, heeft dit staal een representa-
tiviteit van minimaal 26 %69. Op basis van het totaal aantal notariële transacties (946.374)70 en de geschatte sectorom-
zet (ongeveer 1,8 miljard euro)71 in 2018, bedraagt de representativiteit respectievelijk ongeveer 37 % en 41 %. Het 
constant staal stoelt op een lijst van oorspronkelijk 1.268 notariaten, verkregen via de FOD Financiën, die in 2019 mi-
nimaal één notariële akte hebben verleden. De waarde voor de omzet in het staal in de verschillende jaren is veelal een 
geschatte waarde verkregen via de btw-statistieken van Statbel.72 De bronnen voor het resultaat na belastingen en de 
VTE-tewerkstelling zijn respectievelijk de jaarrekeningen neergelegd bij de NBB  en statistieken van de RSZ. 

De rendabiliteit van het notariaat werd gebenchmarkt met een aantal beroepen die op bepaalde vlakken raakpunten 
vertonen met het notariaat (onder meer intellectueel beroep, hoge toegangsbarrière, zekere graad van reglemente-
ǊƛƴƎύΣ ŀƭƘƻŜǿŜƭ ŜŜƴ ǇŜǊŦŜŎǘŜ άƳŀǘŎƘέ ǳƛǘŜǊŀŀǊŘ ƴƛŜǘ ƳƻƎŜƭƛƧƪ ƛǎΦ 5ŜȊŜ ōŜǊƻŜǇŜƴ ȊƛƧƴ ŘŜ ŀŘǾƻŎŀǘŜƴΣ ŘŜǳǊǿŀŀǊŘŜǊǎΣ 
boekhouders, accountants, bedrijfsrevisoren, landmeters, ingenieurs en bouwarchitecten. 

Startjaar van de analyse is 2012. Notariaten werden vanaf dat jaar btw-plichtig wat het mogelijk maakte van de omzet 
te schatten voor de individuele notariaten en de sector op basis van btw-aangiftes. De analyse loopt tot 2018, het laat-
ste jaar dat de geschatte omzet beschikbaar was. 

2.2 Markt en ondernemingsrisico 

Onder meer door de sterke reglementering van de sector, lijkt het ondernemingsrisico van een notariaat veelal lager te 
liggen dan dat van een ander intellectueel beroep in een minder gereguleerde markt.  

Het aantal standplaatsen voor notarissen is wettelijk geregeld. De concurrentie tussen notariaten is bijgevolg minder 
groot en meer gespreid door de geografische restricties waaronder het ambt valt (alhoewel er op dit laatste punt uit-
zonderingen zijn waarop echter hier niet dieper wordt ingegaan). 

 
68 Het staal omvat enkel notariaten die actief zijn onder een ondernemingsvorm (geen éénmanszaken). 

69 In werkelijkheid ligt de representativiteit hoger daar geassocieerde notariaten in België beheerd worden door twee of meer geas-
socieerde notarissen. 

70 Gegevens FOD Financiën. 

71 Gegevens btw-statistieken (Statbel). 

72 De feitelijke (reële) omzet is een variabele die meestal enkel in een volledig model van jaarrekening wordt opgenomen. Binnen de 
oorspronkelijke lijst van 1.268 notariaten waren er slechts vier die rapporteerden onder een dergelijk model. Ondanks het ontbre-
ken van reële omzetcijfers laten de periodieke aangiften door notariaten van btw op verkopen (en aankopen) toe van een be-
trouwbare waarde voor de omzet te schatten zoals is gebleken uit een aantal checks op notariaten met een volledig model van 
jaarrekening. 
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De domeinen waarbinnen de notaris moet optreden, zijn wettelijk bepaald. De consument (of ondernemer) heeft bij-
gevolg geen keuze en moet voor deze domeinen langs het notariaat passeren (quasi-monopolie). Weliswaar zijn er 
binnen deze domeinen zekere takken waar de concurrentie met andere intellectuele beroepen speelt. Ook de toepas-
sing van veelal wettelijk vastgelegde uniforme tarieven voor bepaalde diensten, die het prijsrisico voor notariaten ge-
deeltelijk opvangen, zet een zekere rem op de concurrentie tussen notariaten. 

De getrouwheid van het cliënteel (handelsfonds) is groot. Als vertrouwenspersoon van de familie kan de keuze voor 
een notariaat overgaan van bv. ouder op kind (sterke historische band van het kantoor met haar klanten). Het risico op 
openstaande, niet-betaalde vorderingen in het kader van notariële aktes is zeer beperkt daar facturen in principe ver-
effend worden voor het verlijden van de akte (enkel voor notariële aktes). 

Dit alles neemt niet weg dat het ondernemingsrisico voor het notariaat ook kan vergroten. De concurrentie op het vlak 
van bv. bemiddeling of de aangifte van nalatenschappen (diensten waarvoor geen wettelijke verplichting bestaat om 
ze notarieel af te handelen) kan toenemen.  

De wettelijke tarieven, van toepassing op bepaalde notarisdiensten, zijn gerelateerd aan de onderliggende waarde van 
een transactie. De prijzen van bv. onroerende goederen kennen sedert vele jaren een opwaartse beweging doch niets 
garandeert dat deze evolutie zich in de toekomst verderzet. Een eventuele (neerwaartse) correctie van deze markt 
(waarbij de onderliggende waarde van de transactie daalt) kan belangrijke implicaties hebben voor de rendabiliteit van 
het notariaat. Ook op het vlak van het aantal bedrijfstransacties, zoals bv. de oprichting van een onderneming of het 
doorvoeren van kapitaaloperaties, kan een economische terugval belangrijke financiële gevolgen hebben voor het no-
tariaat. De overname (of de opstart) van een (nieuw) kantoor kan eveneens het ondernemingsrisico voor het notariaat 
verhogen door de belangrijke financiële investering die hiermee gepaard gaat. Dit financieel risico laat zich echter snel-
ler afbouwen in een markt met de karakteristieken van het notariaat. 

Het lagere ondernemingsrisico van het notariaat ten overstaan van andere intellectuele beroepen (sectoren) vertaalt 
zich onder meer in het aantal faillissementen. Tussen 2018 en 2020 ging slechts één notariaat bankroet (in 2020). Op 
basis van dat criterium lijken ook deurwaarders (gemiddeld 1 faillissement in 2018-2020), bedrijfsrevisoren (2) en 
landmeters (3) beroepen met een relatief laag ondernemingsrisico. 

Tabel 5. Aantal faillissementen 

(In aantallen) 

 Aantal btw-plichtige 
ondernemingen 

Aantal faillissementen 

 2019 2018 2019 2020 Gem 18-20 

Notarissen (NACE 69102) 1.60973 0 0 1 0 

Advocaten (69101) 19.246 17 35 21 24 

Deurwaarders (69103) 972 2 0 0 1 

Accountants (69201) 4.442 16 11 10 12 

Boekhouders (69202) 10.246 53 45 30 43 

Bedrijfsrevisoren (69203) 944 2 0 3 2 

Bouwarchitecten (71111) 17.613 25 36 32 31 

Ingenieurs (71121) 8.081 46 50 27 41 

Landmeters (71122) 1.826 4 4 1 3 

Bron: Statbel (FOD Economie), eigen berekeningen. 

2.3 Sectorale klanten en leveranciers van het notariaat 

Een notaris werkt voor rekening van particulieren en voor rekening van ondernemingen. Aan de hand van btw-
statistieken van Statbel werden de belangrijkste sectorale klanten en leveranciers (op basis van NACE-classificatie) van 
het notariaat in België in kaart gebracht. Een belangrijke conclusie is dat haast iedere sector binnen de Belgische eco-
nomie in contact komt met het notariaat als klant of als leverancier. Binnen het klantenbestand is de sector zelf de be-
langrijkste klant (53,9 % van de gemiddelde geschatte omzet van de sector in de periode 2016-2018 werd voortge-
bracht door het notariaat zelf). Andere bovengemiddelde klant-ǎŜŎǘƻǊŜƴ ȊƛƧƴ ƻƴŘŜǊ ƳŜŜǊ ŘŜ ǎŜŎǘƻǊŜƴ άŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛŜ Ǿŀƴ 

 
73 Aantal notarissen-titularis en geassocieerde notarissen (Bron: Fednot). 
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en ƘŀƴŘŜƭ ƛƴ ƻƴǊƻŜǊŜƴŘ ƎƻŜŘέ όрΣу ҈ύΣ άŀŎǘƛǾƛǘŜƛǘŜƴ Ǿŀn hoofdkantoren; adviesbureaus op het gebied van bedrijfsbe-
ƘŜŜǊέ όпΣф ҈ύ Ŝƴ άōƻǳǿ Ǿŀƴ ƎŜōƻǳǿŜƴΤ ƻƴǘǿƛƪƪŜƭƛƴƎ Ǿŀƴ ōƻǳǿǇǊƻƧŜŎǘŜƴέ όпΣт %). Ook binnen het leveranciersbestand 
is de sector zelf de belangrijkste leverancier (46,8 % van de gemiddelde geschatte omzet van de sector in de periode 
2016-2018). Andere bovengemiddelde leverancier-sectoren zijn onder meer ŘŜ ǎŜŎǘƻǊŜƴ άǾŜǊŜƴƛƎƛƴƎŜƴέ όтΣр ҈ύΣ άŀŎǘƛπ
viteiten van hoofdkantoren; adviesbureaus op het ƎŜōƛŜŘ Ǿŀƴ ōŜŘǊƛƧŦǎōŜƘŜŜǊέ όрΣс ҈ύ Ŝƴ άǳƛǘƎŜǾŜǊƛƧŜƴέ όоΣт %). Het feit 
dat de sector zelf de belangrijkste klant en tevens de belangrijkste leverancier van de notarissector is, heeft te maken 
met de facturatie van erelonen tussen notarissen. In een aantal transacties hebben de contractuele partijen, bijvoor-
beeld de verkoper en de koper van een onroerend goed, ieder hun eigen notaris. In dergelijke omstandigheden heb-
ben beide notarissen recht op een deel van het ereloon (50 % of een ander overeengekomen percentage) zonder dat 
de koper meer ereloon moet betalen dan wettelijk voorzien. In de praktijk factureert de notaris van de koper aan de 
koper 100 % van het ereloon verbonden aan de transactie. Vervolgens factureert de notaris van de verkoper aan de 
notaris van de koper 50 % (of een ander overeengekomen percentage) van het ereloon dat door de koper werd be-
taald aan zijn notaris. Op die manier ontstaan er vorderingen en schulden tussen notariaten en dus binnen de sector 
zelf. Voor de notaris van de verkoper ontstaat er een vordering op de notaris van de koper terwijl er voor de notaris 
van de koper een schuld ontstaat ten overstaan van de notaris van de verkoper. 

2.4 Rendabiliteit 

De rendabiliteit van het notariaat wordt geanalyseerd aan de hand van de ondernemingsmarge. Deze marge wordt, in 
het kader van deze studie, berekend als de verhouding van het resultaat van het boekjaar op de omzet. Het resultaat 
van het boekjaar komt tot stand na verrekening van alle recurrente en niet-recurrente operationele en financiële op-
brengsten en kosten en na verrekening van belastingen. 

In 2018 bedraagt de ondernemingsmarge van de sector 16,6 % gemiddeld. Ze vertoont een stijgende trend tussen 
2012 en 2018: van 13,6 % in 2012 naar 16,6 % in 2018. Vooral de laatste drie jaar (2016-2018) is de rendabiliteit van 
het notariaat toegenomen (gemiddeld 16,0 %). Over de periode 2012-2018 bedroeg de ondernemingsmarge gemid-
deld 14,9 %. De rendabiliteit van de sector, berekend op basis van een jaarlijks variabel staal van notarissen, benadert 
de rendabiliteit berekend op basis van het vast staal sterk (2018 uitgezonderd). Binnen het variabel staal schommelde 
het aantal notariaten jaarlijks tussen 522 (in 2013) en 758 (in 2018). 

Tussen geassocieerde en niet-geassocieerde notariaten oogt geen groot verschil in ondernemingsmarge. Op regionaal 
vlak komen wel iets grotere verschillen aan de oppervlakte. Gemiddeld over de periode 2012-2018 realiseren notaria-
ten in Brussel een ondernemingsmarge van 16,3 %, tegenover 15,1 % in Wallonië en 14,5 % in Vlaanderen. De laatste 
drie jaren (2016-2018) zijn de verschilƭŜƴ ǘǳǎǎŜƴ ŘŜ ŘǊƛŜ ǊŜƎƛƻΩǎ ƛŜǘǎ ƎǊƻǘŜǊ ƎŜǿƻǊŘŜƴ ƳŜǘ ƻƴŘŜǊƴŜƳƛƴƎǎƳŀǊƎŜǎ ǾƻƻǊ 
Brussel, Wallonië en Vlaanderen van respectievelijk 18,3 %, 16,4 % en 15,5 %. Mogelijk spelen voor Brussel de hogere 
vastgoedprijzen en de aanwezigheid van grotere ondernemingen (met transacties inzake kapitaaloperaties of andere) 
een rol in de hogere rendabiliteit. Er zijn ook minder notariaten in Brussel. 

Tabel 6. Ondernemingsmarge binnen de notarissector 

(In % van de omzet) 

 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Gem 16-18 Gem 12-18 

Vast staal (op basis van 416 notariaten) 13,6   13,7   14,5   14,0   16,4   15,2   16,6   16,0   14,9 

          

Variabel staal (522-758) 13,7   13,8   14,0   13,8   16,4   15,6   15,6   15,9   14,7 

          

Niet-geassocieerd (267) 13,3   13,7   14,5   13,9   16,0   15,3   16,8   16,0   14,8   

Geassocieerd (149) 14,0   13,7   14,6   14,0   16,7   15,1   16,3   16,0   14,9   

          

Vlaanderen (266) 12,8   13,9   15,3   13,2   16,0   14,7   15,7   15,5   14,5   

Wallonië (119) 14,0   12,9   13,6   15,9   16,1   15,2   18,0   16,4   15,1   

Brussel (31) 18,0   14,4   12,0   14,5   18,7   17,7   18,6   18,3   16,3   

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen; Opmerking: tussen haakjes staat het aantal notariaten opgenomen in de 
berekeningen. 

In de periode 2016-2018 ligt het gemiddeld aantal transacties per notariaat in Brussel (1.280) meer dan een kwart ho-
ger dan in Vlaanderen (1.005) en bijna dubbel zo hoog dan in Wallonië (685). Notariaten in Brussel stellen dan ook 
meer personeel tewerk (gemiddeld 11 in de periode 2016-2018) dan deze in Vlaanderen (6) en Wallonië (5). De hogere 
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tewerkstellingsgraad in Brussel valt mogelijk te verklaren door de nodige tweetaligheid van het notariaat in deze regio, 
fiscaal-administratieve kennis die deze van de 3 gewesten moet beslaan en mogelijk meer complexe dossiers die meer 
manuren vragen. Op basis van het gemiddeld aantal transacties per notariaat per werknemer, een maatstaf van pro-
ductiviteit, doen notariaten in Vlaanderen (gemiddeld 155 transacties per werknemer) het dan weer beter dan deze in 
Wallonië (125) en Brussel (116). Deze vaststelling staat echter los van bv. de complexiteit van dossiers in de verschil-
ƭŜƴŘŜ ǊŜƎƛƻΩǎΦ 5Ŝ ǿƛƴǎǘ ƛƴ ŜǳǊƻ ǇŜǊ ǘǊŀƴǎŀŎǘƛŜ ǇŜǊ ƴƻǘŀǊƛŀŀǘ ōŜŘǊƻŜƎ ƎŜƳƛŘŘŜƭŘ нфл ŜǳǊƻ ƛƴ ŘŜ ǇŜǊƛƻŘŜ нлмс-2018. Een 
notariaat in Brussel verdiende gemiddeld 363 euro tegenover 325 euro in Wallonië en 269 euro in Vlaanderen. 

Tabel 7. Transacties, tewerkstelling en resultaat per notariaat op regionale basis 

(In aantal en in euro) 

Gemiddeld 2016-2018 Bel  Vla Wal Bru 

Gemiddeld aantal transacties per notariaat 936  1.005 685 1.280 

Gemiddelde tewerkstelling 7  6 5 11 

Gemiddeld aantal transacties per notariaat en per werknemer 143  155 125 116 

Resultaat na belastingen per notariaat en per transactie 290  269 325 363 

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen; Opmerking: tussen haakjes staat het aantal notariaten opgenomen in de 
berekeningen. 

2.5 Spreiding van de rendabiliteit 

75 % van de notariaten in België realiseerde in de periode 2016-2018 (gemiddeld) een ondernemingsmarge van meer 
dan 8,6 % en bijgevolg 25 % een ondernemingsmarge van 8,6 % of minder. 25 % van het notariaat genereerde zelfs een 
ondernemingsmarge van 19,9 % of meer. Voor 50 % van de notariaten lag de ondernemingsmarge tussen 8,6 en 
19,9 %. De mediaanwaarde bedroeg 14,3 % gemiddeld.  

Grafiek 1. Kwartielanalyse74 van de rendabiliteit (België) 

(In %) 

 

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 

 
74 Met uitsluiting van de twee meest extreme ondernemingsmarges, zowel aan de kant van de positieve rendabiliteit als aan deze 
van de negatieve rendabiliteit.   
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De kwartielanalyse van de rendabiliteit levert op regionaal vlak geen grote verschillen op in vergelijking met deze op 
nationaal vlak. Tussen het eerste en derde kwartiel (waarbinnen 50 % van de notariaten vallen), lijkt de kwartielafstand 
iets minder groot voor Brussel (7,1 procentpunt) dan voor Vlaanderen (11,3 procentpunt) of Wallonië (11,9 procent-
punt). Ook lijkt de totale spreiding van de rendabiliteit (tussen minima en maxima) in Brussel minder groot te zijn dan 
in Vlaanderen en Wallonië. 

Grafiek 2. Kwartielanalyse75 van de rendabiliteit (regionaal) 

(In %) 

       

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 

Het aantal verlieslatende notariaten is veelal beperkt en situeert zich jaarlijks tussen 4 (in 2016) en 26 (in 2012) wat 
respectievelijk 1,0 % en 6,3 % van het vast staal van notariaten vertegenwoordigt. Slechts één notariaat was structureel 
verlieslatend in de periode 2012-2018 (gecumuleerd verlies van 8.817 euro). Gedurende de laatste drie jaar (2016-
2018) hebben 4 notariaten gecumuleerde verliezen geleden. Geen enkel notariaat binnen deze vier was in ieder jaar 
van deze periode verlieslatend.  

 
75 Met uitsluiting van de twee meest extreme ondernemingsmarges, zowel aan de kant van de positieve rendabiliteit als aan deze 
van de negatieve rendabiliteit.  
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Grafiek 3. Verlieslatende notariaten 

(In aantallen) 

 

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 

2.6 Vergelijking met andere sectoren (benchmarking) 

Het notariaat laat zich niet makkelijk vergelijken met andere sectoren, onder meer door de sterke reglementering van 
de sector. Andere intellectuele beroepen met een economische inslag waarmee gebenchmarkt kan worden (advoca-
ten, deurwaarders, boekhouders, accountants, bedrijfsrevisoren, landmeters, ingenieurs en bouwarchitecten) zijn dit 
minder of helemaal niet. 

De ondernemingsmarge voor deze beroepen werd eveneens berekend op basis van een jaarlijks vast staal van onder-
nemingen voor de periode 2012-2018 waarbij de gemiddelde ondernemingsmarge van de laatste drie jaren (2016-
2018) als vergelijkingstool gebruikt werd. 

Zoals reeds aangehaald, realiseerde het notariaat over de periode 2016-2018 een ondernemingsmarge van gemiddeld 
16,0 %, wat hoger is dan de winstgevendheid van andere intellectuele beroepen76 met een economische inslag. Het 
verschil met  boekhouders en boekhouders-fiscalisten (15,0 %), deurwaarders (14,9 %) en advocaten (14,0 %) is welis-
waar niet zo groot dan met landmeters (11,2 %), bouwarchitecten (9,8 %), accountants en belastingconsulenten 
(8,8 %), ingenieurs en aanverwante technische adviseurs, exclusief landmeters (7,1 %) en bedrijfsrevisoren (6,3 %). 

 
76 Op basis van de geschatte sectoromzet van de verschillende intellectuele beroepen in 2018, bedroeg de representativiteit van het 
staal van advocaten 10,3 %, van deurwaarders 45,8 %, van accountants 71,7 %, van boekhouders 55,1 %, van bedrijfsrevisoren 
86,7 %, van bouwarchitecten 36,4 %, van ingenieurs 62,4 % en van landmeters 32,5 %. Op basis van het geschatte aantal spelers 
binnen de verschillende intellectuele beroepen in 2018, bedroeg de representativiteit van het staal van advocaten 0,7 %, van deur-
waarders 18,6 %, van accountants 36,3 %, van boekhouders 28,2 %, van bedrijfsrevisoren 42,0 %, van bouwarchitecten 8,9 %, van 
ingenieurs 18,7 % en van landmeters 13,1 %. Een zekere vertekening naar grotere spelers is dus aanwezig. 
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Grafiek 4. De rendabiliteit van het notariaat vergeleken met andere intellectuele beroepen (2016-2018 gemiddelde) 

(In % van de omzet) 

 

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 

2.7 Evolutie van een aantal (financiële) variabelen 

Tussen 2012 en 2018 nam de omzet van de sector toe met 35,5 % (GJG van 5,2 %). Deze omzet bestaat voornamelijk 
uit erelonen uit de opmaak van notariële aktes, erelonen ontvangen van andere notarissen en inkomsten uit andere 
niet (wettelijk) getarifeerde werkzaamheden. Daar de stijging van onder meer het aantal VTE-tewerkgestelden en van 
de bezoldigingen (na handelsgoederen, diensten en diverse goederen, de belangrijkste operationele kost) over dezelf-
de periode beperkt bleef tot respectievelijk 16,7 % (GJG van 2,6 %) en 24,7 % (GJG van 3,7 %), steeg het resultaat na 
belastingen met 64,5 % (GJG van 8,6 %). Ten overstaan van 2012 werd meer dan een verdubbeling van het eigen ver-
mogen van het notariaat opgetekend door de overdracht van winsten (+106,6 % of een GJG van 12,9 %). 
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Grafiek 5. Evolutie van een aantal financiële variabelen 

(In index, 2012=100) 

 

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 

Tussen 2012 en 2018 nam de productiviteit van het notariaat toe. De omzet per VTE steeg met 16,2 % van 227.272 
euro in 2012 naar 264.041 euro  in 2018. Het resultaat na belastingen per VTE nam toe van 31.016 euro in 2012 naar 
43.735 euro in 2018 (+41,0 %). De bezoldigingen per VTE stegen met 6,9 % : van gemiddeld 63.687 euro in 2012 naar 
gemiddeld 68.069 euro in 2018. 
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Tabel 8. / Grafiek 6. Evolutie van de productiviteit en de bezoldigingen per VTE 

(In euro, in index 2012=100) 

  Omzet per VTE 

Resultaat na  
belastingen per 

VTE 
Bezoldigingen 

per VTE 

2012 227.272 31.016 63.687 

2013 248.841 34.129 65.541 

2014 260.742 37.914 66.114 

2015 254.114 35.471 65.918 

2016 267.402 43.721 65.802 

2017 262.360 39.831 67.276 

2018 264.041 43.735 68.069 

GJG 12-18 2,5 5,9 1,1 
 

 
Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 

2.8 Correlaties 

Een aantal financiële variabelen van 2018 werd gerelateerd voor de detectie van mogelijke verbanden (correlaties). 
Het hoeft niet te verbazen dat tewerkstelling en omzet (0,84 in 2018), transacties en omzet (0,92) en transacties en 
tewerkstelling (0,82) logische sterke positieve correlaties opleverden. Tussen de andere financiële variabelen konden 
geen of eerder zwakke correlaties vastgesteld worden. 
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Grafiek 7. Sterke correlaties 

(In aantallen en in euro) 

       

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen; Opmerking: R2 staat voor correlatie. 

2.9 Samenstelling van de operationele kosten 

De evolutie van de operationele kosten laat zich moeilijk in kaart brengen daar het aantal notariaten met details van de 
verschillende kostensoorten in de periode 2012-2018 beperkt bleef tot 7. Wat betreft de samenstelling van de operati-
onele kosten, deze bestaan voornamelijk uit handelsgoederen en diensten en diverse goederen (60/61), bezoldigingen 
(62) en afschrijvingen (63).77 De handelsgoederen en diensten en diverse goederen vertegenwoordigen in de periode 
2016-2018 gemiddeld 60,4 % van de totale operationele kosten, tegenover respectievelijk 36,2 % en 3,3 % voor de be-
zoldigingen en de afschrijvingen. De handelsgoederen en diensten en diverse goederen bestaan niet alleen uit (even-
tuele) huurkosten, kosten van opzoekingen en dergelijke maar omvatten eveneens loonbetalingen aan de notaris in 
het kader van zijn statuut als zelfstandige. De overige operationele kosten van het notariaat zijn verwaarloosbaar. De 
periode 2012-2018 (gemiddeld) levert vergelijkbare resultaten op.  

  

 
77 Er werd geen rekening gehouden met de niet-recurrente operationele kosten. 
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Grafiek 8. Samenstelling van de operationele kosten 

(In %) 

 

Bron: FOD Financiën, NBB, btw-statistieken (Statbel), eigen berekeningen. 
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Conclusie 

 
Specifiek voor een notaris is dat hij over een dubbel statuut beschikt. Enerzijds is hij een ambtenaar die belast is met 
het opstellen van authentieke akten die kracht van gewijsde hebben. Anderzijds oefent de notaris op onafhankelijke 
wijze een vrij beroep uit als verlener van bepaalde diensten waarvoor hij persoonlijk verantwoordelijkheid opneemt en 
waarvoor hij onder een deontologische code valt die gedefinieerd wordt door het beroep. Deze specifieke kenmerken 
van het Belgische notariaat verklaren het bestaan van een reglementering die de sector omkadert. Het laatste rapport 
van de Europese Commissie over de dienstensector in België (2020) maakt echter melding van een « hoge graad van 
reglementering » binnen deze sector, hetgeen bevestigd wordt door de PMR-indicator van de OESO. Dit hoge niveau 
van reglementering dient echter in perspectief geplaatst te worden met de specifieke kenmerken van de sector. Hier-
door wordt namelijk de kwaliteit van de geleverde diensten gewaarborgd, is er rechtszekerheid voor de transacties en 
wordt de consument beschermd tegen eventuele fouten van een notaris. In vergelijking met de buurlanden is het ni-
veau van reglementering van het notariaat in België minder hoog dan in Duitsland, maar hoger dan in Frankrijk en in 
Nederland. 
 
In België heeft de reglementering van de notariële sector zowel betrekking op de toegang tot het beroep (verwerven 
van de titel van notaris, standplaatsverplichting, ambtsgebied) als op de uitoefening van het beroep (statuut, burgerlij-
ke aansprakelijkheid, omkadering van de erelonen). Meer bepaald met betrekking tot de uitoefening van het beroep 
bestaat de voornaamste activiteit van de notaris uit het verlijden van authentieke akten. Het is een wettelijk monopo-
lie, maar het is geen absoluut monopolie voor alle authentieke akten. Naast het verlijden van authentieke akten levert 
de notaris tevens juridische diensten. Sommige van deze diensten worden ook aangeboden door andere marktspelers, 
zoals advocaten, erfrechtplanners en vastgoedmakelaars. Er kan zich in deze domeinen dan ook concurrentie ontwik-
kelen (met name voor de erfenisaangifte, vastgoedbemiddeling, scheiding met wederzijdse toestemming, gezinsbe-
middeling). Uit de praktijk blijkt niettemin dat de consument vaak zelfs een beroep doet op een notaris in gevallen 
waarbij diens tussenkomst niet vereist is, en dit omwille van diens kennis van verschillende juridische domeinen en/of 
kennis van de familiale, patrimoniale of andere situatie van zijn cliënten. Ook kan het gedrag van de consument beïn-
vloed worden door een gebrek aan informatie, of omdat hij moeilijk informatie vindt over diensten die door andere 
marktpartijen worden aangeboden. Dit remt tegelijk de ontwikkeling af van nieuwe oplossingen die door externe par-
tijen (uit onder meer de juridische wereld) geleverd kunnen worden. Een betere transparantie over de verschillende 
marktspelers zou dan ook een grotere concurrentie mogelijk maken, in het voordeel van de consument. 
 
Met betrekking tot de toegepaste erelonen door notarissen voor hun diverse prestaties, sommige zijn gereglemen-
teerd, andere niet. Meer bepaald werden door het KB van 16 december 1950 getarifeerde erelonen vastgelegd, zowel 
voor de meeste authentieke akten als ook voor andere prestaties en formaliteiten in verband met akten. De omkade-
ring en de vastlegging van deze erelonen bij wet, is onder meer bedoeld om iedereen de toegang tot alle notariële 
diensten te garanderen, ongeacht de sociaal-economische omgeving en de woonplaats van de burger (solidariteits-
principe). De erelonen kunnen vast zijn, evenredig en degressief per schijf, getarifeerd met een minimum en een 
maximum. De niet-getarifeerde erelonen van de notaris omvatten bepaalde prestaties, maar ook een beperkt aantal 
authentieke akten die niet opgenomen werden in het KB van 16 december 1950 omdat deze akten nog niet bestonden 
op het moment dat de wet werd opgesteld en er sindsdien geen enkele aanpassing is gebeurd om de tarifering ervan 
wettelijk te regelen. Dat is bijvoorbeeld het geval voor akten betreffende de fusie van vennootschappen, of akten tot 
wijziging van het huwelijksstelsel. Voor deze handelingen en andere diensten bepaalt de wet van 31 augustus 1891 dat 
de honoraria vrij kunnen worden vastgesteld tussen de notaris en zijn cliënt, weliswaar op basis van bepaalde criteria. 
Gegeven dat de verschillende soorten akten en diensten waarop de wet van 1950 van toepassing is, geen rekening 
houden met de maatschappelijke evolutie van de notariële activiteit en aangezien de gereglementeerde tarieven daar-
voor sinds december 1980 niet zijn aangepast, is het wenselijk de notaristarieven te herzien en eventueel een perio-
dieke herziening in te voeren. Het zou in ieder geval interessant zijn om de samenhang tussen de hoogte van de ς al 
dan niet gereglementeerde ς tarieven en de huidige door de notaris gedragen kosten te evalueren, te meer daar de 
situatie van het notariaat sterk geëvolueerd is sinds 1980. Door de informatisering, de administratieve vereenvoudigin-
gen en de dematerialisering van uitwisselingen konden de notarissen namelijk productiviteitswinsten boeken, maar 
anderzijds moesten ook bijkomende investeringskosten gemaakt worden om die informatisering mogelijk te maken. 
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Bovendien zijn de taken van de notarissen uitgebreider en complexer geworden, met name wegens de toenemende 
complexiteit van de wetgeving en de talrijke bijkomende verplichtingen. Daarnaast zijn de gereglementeerde tarieven 
van de notarissen in België, zoals gezegd, historisch tot stand gekomen op basis van een solidariteitsstelsel. De vraag of 
deze doelstelling al dan niet behouden moet blijven, dient dan ook besproken worden in het kader van een eventuele 
herziening van de tarieven en moet ook in perspectief geplaatst worden met een grotere prijstransparantie, hetgeen 
overigens de wens van de burger is (zie studie in opdracht van de Belgische minister van Justitie, 2018). Voor de burger 
is het namelijk niet altijd duidelijk wat hij moet betalen omdat hij geen klare kijk heeft op de diverse gereglementeerde 
erelonen en de vrij bepaalde erelonen, te  meer daar de informatie over de verschillende tarieven zelden beschikbaar 
is op de sites van de notarissen, of slechts zeer beperkt. Dit gebrek aan transparantie voor de consumenten inzake de 
kosten die de notaris hanteert, wordt ook opgeworpen door de Ombudsdienst voor het notariaat. De Koninklijke Fede-
ratie van het Belgische Notariaat stelt niettemin een berekeningsmodule voor in het kader van een verkoopakte, en er 
werd een Commissie opgericht om de notarissen aan te moedigen tot meer transparantie, zowel op het vlak van de 
verleende dienst als van de kostprijs. Er wordt nogmaals op gewezen dat er voor bepaalde akten of andere diensten 
geen enkele wettelijke verplichting bestaat om hiervoor bij de notaris langs te gaan. In die gevallen kan men tariefver-
schillen vaststellen tussen de notarissen en de andere marktspelers. De consument dient dus alert te blijven en moet 
tarieven durven vergelijken. Er dient op gewezen te worden dat het tarief van de notaris tevens de verzekering van de 
notaris en zijn juridische aansprakelijkheid dekt.  
 

Naast de erelonen van de notaris moet de burger ook administratiekosten en diverse belastingen betalen. Deze admi-
nistratiekosten dekken de uitgaven bij verschillende overheidsdiensten, maar ook algemene kosten in verband met de 
werking van het notariskantoor. Die kunnen dan ook sterk verschillend zijn van de ene notaris tot de andere voor een-
zelfde soort van dienst. De Ombudsdienst voor het notariaat wijst op het gebrek aan transparantie en wettelijke rege-
ling van deze kosten, die door sommige notarissen gebruikt worden om hun economisch rendement te optimaliseren. 

De financiële analyse van het notariaat, die de periode 2012-2018 beslaat, is gebaseerd op een constant staal van 416 
notariaten.  

Voor het notariaat lijkt het ondernemingsrisico, mede door de sterke reglementering, veelal lager te liggen dan voor 
andere intellectuele beroepen in minder gereguleerde markten. Zo is bijvoorbeeld het aantal standplaatsen voor nota-
riaten beperkt. De domeinen waarbinnen de notaris moet optreden, zijn wettelijk bepaald (weliswaar met zekere tak-
ken waar de concurrentie met andere intellectuele beroepen wel speelt). Ook het risico op onbetaalde klantenfacturen 
is zeer klein. Het ondernemingsrisico zou eventueel kunnen stijgen, bijvoorbeeld door toenemende concurrentie bin-
nen domeinen waar notariële tussenkomst niet verplicht is of door een mindere economische conjunctuur, waarbij het 
aantal bedrijfstransacties kan afnemen.   

De rendabiliteit (of ondernemingsmarge) van het notariaat, gedefinieerd als de verhouding van het resultaat na belas-
tingen op de omzet, bedroeg gemiddeld 16,0 % in de periode 2016-2018. Notariaten in Brussel (18,3 %) lijken iets ren-
dabeler te zijn dan deze in Wallonië (16,4 %) of in Vlaanderen (15,5 %). Tussen geassocieerde en niet-geassocieerde 
notariaten oogt geen groot verschil in ondernemingsmarge. 

75 % van de notariaten heeft een ondernemingsmarge van 8,6 % of meer. De mediaanwaarde (of middelste waarde) 
bedraagt 14,3 %. Het aantal verlieslatende notariaten is veelal beperkt. 

De rendabiliteit van het notariaat (16,0 %) ligt hoger dan deze van een aantal andere intellectuele beroepen met een 
economische inslag. Het verschil met  boekhouders en boekhouders-fiscalisten (15,0 %), deurwaarders (14,9 %) en ad-
vocaten (14,0 %) is weliswaar niet zo groot dan met landmeters (11,2 %), bouwarchitecten (9,8 %), accountants en be-
lastingconsulenten (8,8 %), ingenieurs en aanverwante technische adviseurs, exclusief landmeters (7,1 %) en bedrijfs-
revisoren (6,3 %). 

  



46 

 

Bijlage 

Tarief van de honoraria der notarissen in bijlage van KB van 16 december 1950 

Art. 17 

 Schaal Type akten 

D
iv

e
rs

e
 a

k
te

n 

A Á Rekening over bestuur, over voorrecht van boedelbeschrijving, over voogdij, op het 

brutobedrag van de ontvangsten 

Á Terugbetaling uit de Deposito- en Consignatiekas 

Á Aflevering van een legaat 

Á Uitkering tot levensonderhoud in speciën – Wettelijk: op een kapitaal, samengesteld 

uit tienmaal het jaargeld indien de uitkering in geld uitgedrukt is, of uit tienmaal de 

in natura vastgestelde vergelding, te waarderen naar het marktbericht 

Á Kwijtschelding van schuld onder bezwarende titel 

Á Terugbetaling van rente 

Á Intrekking van onverdeeldheid van betwiste rechten, van recht van erfopvolging 

Á Intrekking van het recht tot wederinkoop vóór het verstrijken van de termijn 

Á Eigenhandig testament – Honorarium van uitvoering: geheven volgens de voorwaar-

den voorzien voor de uitvoering van de besloten en openbare testamenten 

Á Voogdij – Rekening 

B Á Opheffing met of zonder kwijtschrift, op de som waarvoor opheffing verleend wordt 

Á Kwijtschrift zonder indeplaatsstelling, bij afzonderlijke akte, met inbegrip van de 

opheffing van hypothecaire inschrijving 

C Á Bevrachting, charterpartij, scheepshuur ;  

Á Huurovereenkomst, op de globale prijs, welk het aantal overeenkomsten ook zij, be-

grepen in de akte uit de hand of in het proces-verbaal van de openbare toewijzing 

van zaken, landpacht of huishuur, met inbegrip van jacht- of vispacht: uit de hand, 

op het samengevoegd bedrag van huren en pachten, verhoogd met de aan de huurder 

opgelegde lasten;  

Á Bewijsschrift van eigendom 

Á Schuldvergelijking, bij afzonderlijke akte, op het bedrag der vastgestelde schuldver-

gelijking 

Á Cognossement, op de waarde der koopwaren 

Á Schenking van toekomstige goederen tussen echtgenoten, of aan de echtgenoten bij 

hun huwelijkscontract bij uitvoering ervan 

Á Huuraanneming 

Á Leningen voor een duur welke twee jaar niet overschrijdt, toegestaan door de Cen-

trale Dienst voor Hypothecair Krediet en uitsluitend gewaarborgd door de inpandge-

ving van hypothecaire schuldvorderingen, eender of het pand door de ontlener of 

door een derde geleverd wordt 

Á Uitkering tot levensonderhoud in speciën bij overeenkomst bedongen: op een kapi-

taal, samengesteld uit tienmaal het jaargeld indien de uitkering in geld uitgedrukt is, 

of uit tienmaal de in natura vastgestelde vergelding, te waarderen naar het marktbe-

richt 

Á Nieuwe titel 

D Á Afstand van goederen door een schuldenaar aan zijn schuldeisers of door een erfge-

naam onder voorrecht van boedelbeschrijving;  

Á Borgtocht (bij afzonderlijke akte) 

Á Overgang van hypotheek (bij afzonderlijke akte) 

Á Overdracht van schuldvordering, bij afzonderlijke akte 

Á Pand of gebruikspand (vestiging ervan bij afzonderlijke akte) 
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Á Verbintenis (lening) in andere gevallen 

Á Rangregeling, op de uit te delen som wanneer een van de schuldeisers een in artikel 

8, 1° genoemd publiekrechtelijke rechtspersoon is (minnelijk) 

Á Kwijtschelding van schuld onder kosteloze titel: aan erfgerechtigden bij voorschot 

op de erfenis 

Á Afstand van zakelijke rechten of van roerende rechten onder kosteloze titel: erfge-

rechtigden bij voorschot op de erfenis 

Á Vestiging van altijddurende rente of lijfrente onder kosteloze titel aan erfgerechtig-

den bij voorschot op de erfenis 

E Á Afstand van goederen indien de afstand geschiedt om niet;  

Á Afstand van goederen indien de afstand aanvaard wordt;  

Á Huurovereenkomst, op de globale prijs, welk het aantal overeenkomsten ook zij, be-

grepen in de akte uit de hand of in het proces-verbaal van de openbare toewijzing 

van zaken, landpacht of huishuur, met inbegrip van jacht- of vispacht: bij openbare 

aanbesteding, op dezelfde grondslagen 

Á Schenking bij huwelijkscontract 

Á Omslag van penningen: verdeling na omslag op de uit te delen som 

Á Schenking van toekomstige goederen tussen echtgenoten staande het huwelijk bij de 

uitvoering ervan 

Á Rangregeling, op de uit te delen som in andere gevallen (minnelijk) 

Á Kwijtschelding van schuld onder kosteloze titel in de andere gevallen 

Á Afstand van zakelijke rechten of van roerende rechten onder kosteloze titel in de an-

dere gevallen 

Á Vestiging van altijddurende rente of lijfrente onder kosteloze titel in de andere ge-

vallen 

Á Huwelijksterugneming: akte van vereffening na afstand van de gemeenschap of ge-

rechtelijke scheiding van goederen, op het bedrag der terugnemingen 

Á Honorarium van uitvoering bij besloten testament 

Á Openbaar testament, honorarium van uitvoering: volgens de voorwaarden voorzien 

voor de uitvoering van het besloten testament 

F Á Verband van hypotheek bij akte, gescheiden van de verplichtingsakte of aanvullende 

hypotheek, op het gewaarborgd kapitaal 

Á Schenking van tegenwoordige goederen bij voorschot op het deel aan erfgerechtig-

den  

Á De akte van erkenning van gift van hand tot hand van bovenstaande 

Á Verbintenis met persoonlijke of zakelijke waarborg of beding van hoofdelijkheid 

Á Bij overeenkomst bedongen indeplaatsstelling, hetzij door de schuldeiser, hetzij door 

de schuldenaar bij afzonderlijke akte 

Á Wettelijke indeplaatsstelling bij afzonderlijke akte 

G Á Pacht van groeven, turfputten of andere huurovereenkomst waaraan het recht om uit 

te delven verbonden is, en overlating van dergelijke overeenkomst 

Á Afstand of overdracht, onder bezwarende titel, uit de hand van vruchtgebruik, van 

altijddurende rente of van lijfrente en van onlichamelijke roerende goederen, op de 

prijs en de lasten 

Á Kredietopening 

H Á Overlating tussen mede-erfgenamen of mede-eigenaars vóór de verdeling: op de 

waarde van de toegewezen goederen 

Á Schenking van tegenwoordige goederen aan niet-erfgerechtigden, en bij vooruitma-

king aan erfgerechtigden 

Á De akte van erkenning van gift van hand tot hand van bovenstaande schenking 
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Á Rangregeling, op de uit te delen som wanneer een van de schuldeisers een in artikel 

8, 1° genoemd publiekrechtelijke rechtspersoon is (gerechtelijk) 

Á Verdeling door bloedverwanten in de opgaande lijn, bij schenking of bij testament 

Á Minnelijke verdeling in natura of in geld, met of zonder vereffening, met inbegrip 

van de verdeling met onbekwamen op de brutobaten 

Á Verdeling, gerechtelijke vereffening of staat van vereffening; verhoogd met vijftig 

ten honderd; de honoraria zijn verworven vanaf het ogenblik dat de akte is opgesteld 

en in het repertorium ingeschreven 

I Á Afstand van goederen indien de afstand geschiedt onder bezwarende titel; 

Á Afstand of overdracht, onder bezwarende titel, uit de hand van betwiste rechten of 

nalatenschapsrechten en van recht tot wederinkoop 

Á Ruiling, op de waarde van de voornaamste kavel 

Á Verkoopaanneming 

Á Rangregeling, op de uit te delen som in andere gevallen (gerechtelijk) 

Á Afstand van zakelijke rechten of van roerende rechten onder bezwarende titel 

Á Vestiging van altijddurende rente of lijfrente onder bezwarende titel 

J Á Afstand uit de hand van onroerende rechten op de prijs en de lasten van het afgesta-

ne gedeelte, zelfs indien de verrichting de volledige opheffing van de onverdeeld-

heid met zich brengt 

Á Verkoop, overdracht, onder bezwarende titel, wederafstand en veiling van hand tot 

hand, andere dan deze hierna vermeld, van lichamelijke roerende goederen of van 

onroerende (op de gezamenlijke prijs en bijbehorende lasten) 

Á Verkoop van een in opbouw zijnde of te bouwen onroerend goed, alsmede alle con-

tracten onder bezwarende titel ongeacht hun aard of hun kwalificatie, waarbij of 

door de invordering waarvan een of meer personen de eigendom verkrijgen van een 

in opbouw zijnde of te bouwen onroerend goed (op de prijs van de grond vermeer-

derd met de helft van de bouwprijs bij volledige voltooiing) 

K Á Openbare verkoop en veiling van lichamelijke of onlichamelijke roerende goederen 

of van onroerende goederen, op de gezamenlijke prijs en de lasten 

Á Openbare verkoop en veiling van onroerende goederen, afzonderlijk op de prijs en 

de lasten van de toewijzing van elke kavel 

V
e

n
o
o

ts
c
h

. L Á Oprichtingsakte van alle andere vennootschappen met vastgesteld kapitaal, op het 

bedrag van het geplaatste kapitaal 

M Á Oprichtingsakte van een naamloze vennootschap of van een commanditaire ven-

nootschap op aandelen, op het bedrag van het geplaatste kapitaal 

 


