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De marktwerking van de notariéle sector in Belgié

Inleiding

De kenmerken van bepaalde economische sectoren kunnen de aanwezigheid van regelgeving rechtvaardigen om b
paaldeverstoringen te voorkomen of te verhelpen. In de notariéle sector zijn potenti@istoringerbijvoorbeeld het

risico van eemiet-toereikendeterritoriale spreiding van de beroepsbeoefenaars in verhouding tot de behoeften van
de bevolking, het risico van eeiet-aangepasprijzenbeleid e hogeprijzen in verhouding tot de kosten of prijzen die

te laag zijn om een kwaliteitsvolle dienstvertamite kunnen bieden), het bestaan van eeformatie-asymmetrie die
verband houdt met het gebrek aan deskundigheid van de burger (zowel op het gebiedd@neleactiviteit in kwes-

tie als op het gebied van zijn reéle behoeften of de kwaliteit van de wien®ankzij een gereguleerde notari€le 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 woedesveguele

fouten die door een notaris begaan worden in het kader van de uitoefening van zijn functies, en tegen de schade die
eruit kan voortvioeien.

In ons land is het notariaat een sterk gereguleerde sector. Hoewel deze sector slechts een klgin deekverkgele-
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
ondernemingenHet goedfunctioneren van deze sectapu daaromeen positief effect moeten hebben op de econo-

mie als geheel. Talrijke prospectiestudies over hervormingen in de dienstenseetr het notariaat deel van uit-
maakt(bijvoorbeeldBarone & Cingano, 201Bpuiésen andere 2013 tonen aan dat de vermindering van de regelge-

ving en de toename van de concurrentie een positief effectienhebben op de groei van de toegevoegde waarde en
vande productiviteit in de productiesectoren die gebruik maken van dezesgianTegenstanders van een mogelijke
hervorming van de notariéle sector wijzen op het risico van een aanzienlijke daling van de kwaliteit van de dienster
en/of een verslechtering van het territoriale netwerk. Ook moet een gelijke toegang tot deze opetiasein acht
genomen worden

Bovendien wordt in het laatste verslag van de Europese Commissie over de dienstensector in Beldige2ag0)
gemaakt van de hoge graad van reglementering binnen deze sector en worden enkele opmerkingen geformuleerd me
betrekking tot het notariaat, met name dde restricties die de concurrentie beperken in verschillende juridische dien-
sten nog steeds aaienlijk zijn, en verder ookHoewel de regulering voor notarissen lijkt overeen te stemmen met die

in vele andere lidstaten (met uitzondering van Nederland) en notariaten aanweZig l#§jel Belgigvallen hun gere-
glementeerde tarieven voor vastgoedteatties zeer hoog ditEr 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 onderworperaan een doorgedreven regelgeving, is het notariaat een erg specifieke sector, die moeilijk te ver-
gelijken is met andere sectoreBen bijzonder kenmerk van epataris is zijn dubbel statuut. Enerzijds is hij een open-
baar ambtenaar die verantwoordelijk\isor 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 @mderworpen is aan een deontologie die it bberoepsstatuut

is vastgelegtl Bovendien zijn de vrije beroepen, waartoe ook notarissen behoren, volgens het Wetboek Economisch
Recht ondernemingen. In die hoedanigheid is de notaris dus ook een onderrieansiot spelen notarissen een be-
langrijke rol in de preventieve justitie door hun cliénten te informeren en te adviseren over hun rechten, plichten en de
juridische, financiéle en fiscale gevolgen van hun beslissingen.

In het licht van deze verschillenderienten heeft het Prijzenobservatorium de analyse van de notariéle sector in Bel-
gié bestudeerd om een stand van zaken op te maken van de situatie van deze sector, zowel vanuit reglementair a

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

2Federatie Vrije BeroepeiVat is een vrij beroep?


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

financieel oogpunt, en deze te vergelijken met die van de baoddn.Gezien de specifieke kenmerken van de sector
werd de graad van reglementering met de nodige omzichtigheid geanalyseerd.

Dezeanalyse over deotarissector begint met een eerste hoofdstuk overgtaad varreglementering. Daarbij wordt
allereersteenvergelijking gemaakt tussen de Belgische regelgeving voor de uitoefening van het beroep van notaris er
de regelgeving van de buurlanden (Duitsland, Frankrijk en Nederland) op basis van-oteliediét (Product Market
Regulation Indicator) van de OESQwvulgens wordt een overzicht gegeven van de belangrijkste wettelijke regelingen
voor het notariaat in Belgi€, 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 bijzorel@andacht besteed aan de erelonen van de notaris in Belgié&,

Zij het getarifeerd of niegetarifeerd. Ter illustratie wordt ook het bedrag van de erelonen van de notaris in het kader
van een vastgoedtransactie voorgesteld, evenals de evolutie ervanaopledn de laatste jaren. Het hoofdstuk wordt
afgesloten met een beschrijving van het marktkader van het notaraatze voornaamste buurlanden.

Het tweede hoofdstuk van deze studie omvat een financiéle analyse van de notariéle sector. Na een vpoesteie
gekozen methodiek wordt in dit hoofdstuk de blik gericht op het ondernemersrisico van de notaris, alsook op de voor-
naamstesectoriélecliénten en leveranciers van het notariaat. Vervolgens komt ddatailiteit van de sector aan bod,
alsook despreidingervan. Ook wordt een vergelijking gemaakt met andere intellectuele beroepen, om de resultaten
van de notari€le sector in perspectief te plaatsen. Dit hoofdstuk wordt besloten met de evolutie van een aantal financi-
ele variabelen, de correlaties tussdeze variabelen en de samenbtg van de exploitatiekosten.

Om deze studie t&unnenrealiseren, 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 Notariaa
en het Europess jaarboekvan Notarissen (CNEU). Zoadeds hierboven vermeld, werd gebruik gemaakt van de-PMR
indicator van de OESO om de graad van reglementering in Belgié en in de buurlanden te meten. Tot slot werden ook c
statistieken van de NBB en van de FOD Finarad&wok de btwgegevens van Statbgebruikt om de redabiliteit van

de sector te evalueren. Daarnaast interviewde het Prijzenobservatorium ook nog verschalio uit de sector,

met name de Koninklijke Federatie van het Belgische Notariaat (FEDNOTmbuwlisdienst voor het notéat. Ver-

der werd ook een deskundige van idatholieke Universiteit Leuvegeraadpleegd.



1. Analyse van de graad van reglementering

Eigen aan de notaris, iger herinneringdat hij een dubbel statuut heeft. Het is een ambtenaar die belast is met het
opdgellen van authentieke akten, maar hij oefent zijn functies uit binnen het kader van een vrij beroep (erelonen wor-
den betaald doorijn cliénten, en niet door de belastingbetalerBpvendien is de tussenkomst van een notaris voor
bepaalde akten verplichgoalsbijvoorbeeldvoor een vastgoedverkoop, een huwelijkscontract, een hypothecaire le-
ning, de oprichting van een vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, of een wijziging van de .s@matda
onpartijdigheidvan de notaris, zijmerantwoordelijkheidde gelijke toegang tot zijn diensten en de rechtszekerheid van

de transactiese garanderenzijn een aantal wettelijke regelingen noodzakelijk. Naast de authenticatie van akten spe-
len notarissen een belangrijkel in de preventieve justitie door hun cliénten te informeren en te adviseren over hun
rechten, plichten en de juridische, financiéle en fiscale gevolgen van hun beslissingen. Door de aanwezigheid van reg
geving rond de toegang tot de sector kan de buen kwalitatieve dienstverleningegarandeerd worderDeze ver-
schillende aspecten van het notariéle ambt en de verschillende opdrachten van algemeen nut waarmee de notarissel
belast zijn, dragen alle vanuit verschillende invalshoeken bij tot de graateglmentering. Gezien de bijzondere
kenmerken van de notari€le sector werd de reglementeringsgraad van de sector in Belgié 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 notariéle sector op basis van de PMR-indicator (van de
OESO)

De geaggregeerde indicator van de OESO voor de regulering van de geededsenstenmarkten (bekend als de
PMRindicatorof de Product Market Regulaticimdicator) laat toe vande mate van reguleringg metenin verschillen-

de sectoren en de resultaten tussen de landervergelijken In 2018 werd een nieuwe update gepubliceerd, waarin
voor het eerst een indicator voor de notariéle sector werd ontwikkBiel. OES&@egevens werden verzameld door
middel van vragenlijsten die naar de verschillefeienlanden werden gestuurd. Meer bepaald wordt basis van

een aantal vragen de mate van regulering omgezet in een score tussen 0 en 6, waietljp@eguleerds en 6 sterk
gereguleerd. De berekening van de indicator voor de notari€le 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 lyesfistatn 1/7) en 8 vra-

gen met bérekking 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 ell
een gewicht van 58 in de geaggregede indicator voor notarisserdou voor ogen dat déPMRindicator van de

OESO een cijferoefening blijft die gebaseerd is op een aantal criteria, en ddtijdexelgzijn beperkingen heeft (zie

het einde van het hoofdstuk).



Grafiek1l. PMRscores 2018 voor de notariéle sector in de verschillende landen van de Europese Unie
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Bron: OESO.
OpmerkingGeen gegevens beschikbaar voor de volgende landen: Cyprus, Denemarken, Finland en lerland.

Zoals voorheen reeds opgemerkt, is hetariaat een specifieke sector (door het dubbele statuam de notaris als
ambtenaar en vrij beroep), waarbij bepaalde wettelijke regelingen de burger willen beschermen (zoals de verplichting
om zich aan te sluiten bij een beroepsorganisatie, verplightinop het gebied van opleiding). De vergelijking van de
reglementeringsgraad tussen de notariéle sector en andere beroepssectoren dient derhalve met de nodige omzichtig
heid geinterpreteerd te worden.

Op basis van de antwoorden op deze vragedraagt de sore voorde PMRindicator voor de notariéle sector in Bel-

gié 4,46 op een maxiate scorevan 6, wat een hogere score is dan voor andere professionele diensten in Belgié (na-
melijk 3,41 voor advocaten; 2,47 voor boekhouders; 2,95 voor architecten; 2,9%astgoedmakelaars 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 statuuhetopenbaar ambt, zoals onder mege be-

perking van het aantal notari€éandplaatsen (maar niet van het aantal notarissen die op deze standplaatsen werk-
zaam zijn) het bestaan van territoriale beperkingen op de uitoefening van hun activiteit, een groot aantal jaren van
verplichte opleidig en praktijk en de verplichting om lid te zijn van een beroepsorganisatie. Er is 0ok regelgeving op
het niveau van de marktwerking, bijvoorbeeld over de aangerekende honoraria door de beroepsgroep.

Bovendien blijkt uit een vergelijking van de PMé&cair voor de notariéle sector in Belgié met die van de voornaam-

ste buurlanden dat alleen Duitsland met 5,43 een hogaareheeft. InFrankrijkbedraagt de score voate PMR
indicator voor de notariéle sect@®,97 en in Nederland3,6Q Bij wijze van vergging wordt hier ook descore van
Luxemburgneegegevendie met 5,02 hoger ligt dan die van Belgi€, maar lager dan die van Duitsland De verschillen in
scores tussen Belgié en zijn voornaamste buurlanden worden in de onderstaande paragrafen nader heSproken
moet worden opgemerkt dat deze analyse alleen is uitgevoerd op basis van de verschillende vragen en antwoorden di
in de PMRndicator van 2018 zijn geregistreeBepaalde reglementeringen werden sindsdien gewijzigd.



Grafiek2. Overzicht van de PMRToetredingsbarriéres voor de notariéle sector voor Belgié en de belangrijkste buurlanden
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m s het verplicht lid te zijn van een beroepsorganisatie om het beroep wettelijk te mogen uitoefenen?

m Is het verplicht een of meer beroepsexamens af te leggen om het beroep wettelijk te mogen uitoefenen of om de beroepstitel te verkrijgen?

m Wat is het totale aantal jaren verplichte opleiding en praktijkervaring dat vereist is om het beroep wettelijk uit te oefenen of de beroepstitel te verwerven (ongeach
wet dan wel door zelfregulering door een beroepsorganisatie vereist is)? B

m Hoeveel manieren zijn er om de noodzakelijke kwalificaties voor de uitoefening van het beroep te verkrijgen?

W Zijn er territoriale beperkingen opgelegd door de wet of door zelfregulering door een beroepsorganisatie (of een combinatie van beide)?

H |s het aantal notarissen dat in uw land zijn beroep mag uitoefenen, beperkt bij wet of door de zelfregulering van een beroepsorganisatie (of een combinatie van b

m Hebben notarissen exclusieve of gedeelde rechten om bepaalde activiteiten uit te oefenen?

B@PMR - Toetredingsbarriéres

Bron: OESO




Grafiek3. Overzicht van de PMRMarktwerking van de notariéle sector voddelgié en de belangrijkste buurlanden
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m Gelden er beperkingen voor de interprofessionele samenwerking tussen notarissen en andere beroepsbeoefenaren?

| Zijn er voorschriften inzake reclame en marketing?
Zijn de gefactureerde erelonen of tarieven van het beroep gereguleerd door de regering, het parlement of door het beroep zelf?

m Bestaan er voor ondernemingen beperkingen met betrekking tot stemrecht in een notariaat (bij wet opgelegd of door zelfregulering door een beroepsorganisatie,
combinatie van beide)? . .

m Kunnen niet-notarissen stemrecht hebben in een notariskantoor?
Zijn er beperkingen voor bedrijven die een belang willen hebben in een notariéle vennootschap (opgelegd door de wet of door zelfregulering door een beroepsor¢
een combinatie van beide)? . .

m Kunnen niet-notarissen een belang hebben in een notariéle vennootschap?

m Gelden er beperkingen voor de rechtsvorm van een notariéle vennootschap?

BPMR - Marktwerking van de sector

Bron: OESO

Concreet is de hogere score van Duitsland in vergelijking met Belgié vooral te wijten aan een striktere regulering van d
marktwerking. Duitsland verbiedt immers de interprofessiorssienwerking tussen notarissen en andere beroepen,
terwijl deze samenwerking in Belgié wel is toegestaan, maar in beperkte mate (om belangenconflicten te vodrkomen)
Bovendien verbiedt Duitsland elke vennootschaplke dan ookeen eigendomspatrticipatief stemrechtte hebbenin

een notariéle vennootschap, terwijl notariéle vennootschappen in Belgié een participatie in een andere notariéle ven-
nootschap mogen hebben van meer darf4%an het kapitaal (andere veswtschapsvormen mogen dat niét)

De lagee score van Frankrijin vergelijking met Belgiés te verklaren door een minder strenge regulering op het ni-
veau van toetredingsdrempéldn Frankrijk bestaan er twee mogelijke trajecten die tot de vereiste kwalificaties kun-

8 Zie Art. 5.C. Reglement voor detarisvennootschappen: "De notaris kan met één of meer natuurlijke of rechtspersonen in ven-
nootschapsverband samenwerken en daartoe als vennoot deelnemen in een tussen hen aangegane middelschepnwaar-

van de activiteit en de erin samengebrachte middelen strekken tot bevordering van de eigen beroepsuito&faamegboven

mogen de door de notaris in deze vennootschap opgenomen verplichtingen zijn onafhankelijkheid en onpartijdigheideniet in
gedrang brengen, noch leiden tot een afstand, overdracht of beperking van zijn professionele bevoegdheden als notaris, noct
rechtstreeks of onrechtstreeks schade toebrengen aandeei@AB 8 8 A2y St S 0SNRSLIAJAG2STFSY Ay I

4 Artikel 50, 82, 3° van degainieke wet op het notariaat.

5 De resultaten van de PMR met betrekking tot het Franse notariaat, zoals gepubliceerd op de site van de OESO op het moment v:
de samenstelling van dit rapport, geven een lagere score dan in dit hoofdstuk wordt opgegevermémrt betreffendede vraag

rond de verplichting voor notarissen om zich bij een beroepsorganisatie aan te sluiten. Het lidmaatschap van de Franse notarisse
bijeena wl I Ré¢ 27T SSWBY lislckh atEbfite fefeiste 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 rechtgerehworde

de volgende editie van de PMR. Meer begaabdra de notaris de eed aflegt in Frankrijk, hangt hij automatisch op lokaal niveau af
vanR SDepartementaley I Y S NJ @I y ofydednterdepaiteinEnyale Kamer vargni | NJ& & & S y Regiéhafe Rdddyan R S



nen leiden voor de wettekie uitoefening van het beroep, terwijl er in Belgié slechts een enkele weg is om toegang tot
het beroep te krijgen (zie hieronder). Bovendien zijn in Frankrijk enkel universitaire examens vereist om toegang tof
het beroep te krijgen, hetgeen niet meegenemwordt in de PMfhdicator (die enkel gebaseerd is op het bestaan

van een staatsexamen of gelijkgesteld examen), terwijl in Belgié aan een examedeagigenomen wordemlat uit-

mondt in een rangschikking. Meer bepaald is de rangschikking in Beldi&len niet noodzakelijklezelfde De kan-
didaatnotarissen worden enerzijds gerangschikt op basis van hun examencijfers, maar anderzijds gebeurt de rang
schikking voor de benoemirtgt notaris volgens de meest geschikte kandidaat om de post te betrekkepuiie

1.2.0).

Nederland scoort ook lager dan Belgi@wille van een minder strikteegelgeving, zowel wat betreft de toetredings-
drempels als de marktwerkingo is het aantal toegelaten notarissen om het beroep uit te oefenetrbeperkt in Ne-
derland, in tg@enstelling tot Belgié, waar het aantal notariéle standplaatsen beperkt is (en niet het aantal notarissen).
Bovendien is er in Nederland gesagelgeving rond de door de notaris gefactureerde honoraria, terwijl er in Belgié wel
een reglementering bestaaEr dient geweten te zijndat er bij de samenstelling van de PMR van 2018 in Nederland
geen regelgeving bestond rond publiciteit en marketing, in tegenstelling tot Belgi€. Momenteel is dat niet meer het
geval, niet voor Nederland en ook niet meer voor Beldet notarisberoep keurde in Nederland namelijkdiieder-

landse Reclame Caglgoed, terwijl in Belgié het Reglement inzake publiciteit en communicatian 2020 afgeschaft

en vervangen werd door een reeks basisprincipes (art. 45 van het KB van 02£p/20

Hoewel de PM#nhdicator van de OESO het voordeel biedt dat de regulering van de notariéle sector kan worden ge-
kwantificeerd, zodat deze vergeleken kan worden tussen verschillende landen, heeft deze ook zijn beperkingen, zoa
hierboven reeds aangegen.Deze indicator blijft een cijfermatige oefening, gebaseerd op een aantal criteria die soms
een beperkt beeld kunnen geven van de realiteit van de seftoreglementeert Frankrijk, net als Belgi€, het bedrag
vande erelonen van de notariéle aktgenolumenten genoemyl Deregelgeving met betrekking tot die honoraria in
Frankrijk is echter aangepast naar aanleiding vaweleMacron (2015), met als gevolg dat die vergoedingerden
verlaagd, zodat ze beter aansluiten bij de kostenstructuur van derseen periodieke herziening van die vergoedin-

gen en de mogelijkheid om kortingen te gevBrmordat in Belgié de erelonesedertbijna 40 jaar niet meer werden
herzien en de taken van de notarissen en hun administratieve verplichtingen sterk geévolpedrourien deze ere-

lonen niet meer noodzakeligkwijze verband met de kosten van de notarris geen periodieke herziening van de
tarieven voorzienToch ligt de PMiRcoremet betrekking tot de vraag rond darieven voor beide landerzeer dicht

bij elkaar. Dit heeft te maken met de keuze van de vraag en de mogelijke antwoorden (die vervolgens worden omgeze
in een score van 0 tot 6), wat kan leiden tot een vertekening in de beoordeling van het niveau van prijsreglementering.
Er dientook opgemerkt te worden dat het niet alleen belangrijk is om rekening te houden met de kwantiteit van de
regelgeving, maar ook met de implicaties ervaastrictieve toegangsvoorwaarden kunnen als doel hebben de kwali-
teit van het beroep te waarborgemaanaast zijn de opdrachten en bevoegdheden van de notarissen niet in alle lan-
den dezelfde, hetgeen zich weerspiegelt in hun respectieve reglemerear(nget als gevolg, bijvoorbeeld, verschil-
lende kwalificatievereisten). Deze vaststelling werd gedeeld dedEuropese wetgever in het kader van de wetge-
vingsprocedure betreffende de wijziging van de richtlijmer de erkenning van beroepskwalificatieRichtlijn
nr.2013/55 stelt: « Notarissen die bij een officieel overheidshiezijn benoemd, dienen van deerkingssfeer van
Richtlijn 2005/36/EG te worden uitgeslotgeziende 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 bevaepege de
meerdeae beperkingen van de PMiRdicator is het dus essentieel om de informatie die door de #idRRator wordt
verstrekt, aan te vullen met een grondige analyse van de reglementering in Belgié en in de belangrijkste buurlanden.

notarissegl £ & RS aLy i SNFESNB NIASSYIS yAlytraf S Mk @22 NJ RS Fdzy OiASa Sy
a1 23S whtltR @ly KSG y20FNAFIF(¢®

6 http://Aww.ejustice.just.fgov.be/cgi loi/change Ig.pl?language=ni&la=N&cn=2020120410&table name=wet
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1.2 Overzicht van de belangrijkste regelgevingen voor notariaten in Belgié

De Ventosewet(ook wel gekend als de notariswet) vormt de basiswetgeving van het notariaat (Wet van 25 Ventose
Jaar XI, 16 maart 1803). Deze wet werd grondig hervormd door de wetten van 4 meerdB98og steeds onderhevig

aan verschillende wijziginggrDe notariéle sector is ook onderworpen aan andere reglementeririgebelangrijkste

ziinde deontologische code die door de algemene vergadering van de Nationale Kamer van Notarissen is aangenome
(KBvan 21/09/2005) en voor het laatst gewijzigerd op 22 oktober 2020\Mersoepeling regels publiciteit en commu-
nicatie, KBran4 december 2020), de Europese code van notari€le deontologietealgemeen reglementair kader

met betrekking tot de regelgan de notariéle 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 vastgesteldBxjan 16 december 1950. Het werd in de jal&Y031980
driemaal aangepast en in 2000 bij koninklijk besluit in euro omgezet.

Bovendien is de notariéle sector nauw verbonden met verschillende instellingen. Voorbeelden hiervan zijn de Nationa
le Kamer van natrissef, de Provinciale Kamers van notariséede Benoemingscommissiés... die in deventose-

wet zijn voorzien. Andere instellingen zijn door de notari€le sector zelf opgericht, zoals de Koninklijke Federatie van he
Belgisch Notariaat of de NotagEZekerheid (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 territoBateelydheid, het sta-

tuut, de burgerlijke aansprakelijkheid en de vaststelling van het ereloon van de notaride@umtredingsdrempels

voor de toegang tot het beroep , die in de verschillende Europese landen worden toegepast, worden besproken, even
als eerkuropese vergelijking van de dichtheid van het aantal notarissen per aantal inwoners.

1.2.1 Toegang tot de notariéle sector

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

Tot 1999 was de toegang tot het beroep niereglementeerd. Het werd overgedragen door rechtstreekse overlating
van het kantoor tussen de notaris en een kandigdaatolger(dikwijls van vader op zoari)let de (nieuwe) wet op het
notariaat van 4 mei 1999, die in werking trad op 1 januari 2000, wertbegang tot het beroep gedemocratiseerd.
Sindsdien heeft iedereen die aan de voorwaarden voor toegang tot het beroep valda@bgelijkheid om notaris te
worden. Deze toegangsvoorwaarden zijn streng en het resultaat van een nauwkeurige procedurse maien het
mogelijk om de burgers een hoog kwaliteitsniveau in de sector te garanderen. Sinds 2000 is de toegang tot het beroe
dus volledig open en objectigkn gevolge varen toename van de reglementeringsgraad. Meer specifiek moet de
kandidaat eerb jaar durende universitaire opleiding in de rechten en in het notariaat afronden (een 5 jaar durende
master in de rechten en een aanvullerelerjarige master in het notariaat). Vervolgens moet hij gedurende 3 jaar een

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

8Bijvoorbeeld de wet van 25/04/2014 ter aanvulling van de bestaande regels voor notariéle vennootschappen. Die wet kerduidelij
de mogelijkheid van vereniging en de uitoefenirmyn de functie binnen een vennootschap, alsook een reeks andere regelingen

(bijvoorbeeldde burgerlijkeaansprakelijkheid van de notaris). Ook de wet van 06/07/2017 met betrekking tot de vereenvoudiging,
harmonisering, informatisering en modernisering waer meerthet notariaat dient vermeld te worden.

°De Nationale Kameran notarisseris een openbare instelling, opgericht bij de wet van 4 mei 1999 tot wijziging van de wet van
25Ventbse Jaar XI. De Nationale Kanoée hetnotariaatvertegenwoordigt, heeft tot doel de algemene belangervéededigen.
Zijis onder andere verantwoordelivoor het opstellen van deontologische regels.

10 De Provinciale) Kamers van notarissen zijn representatieve organen van alle notarissen van een provincie of van het Brussel
Hoofdstedelijk Gewest. Hun taak, die bij wet is vastgelegd, bestaat onder mieetrhewaken varme naleving van de regels van
beroepsethiek, hebeherenvan geschillen van professionele aard tussen notarissen of tussen een notaris en zijn cliént en het con-
troleren van de boekhouding van de verschillende notariskantoren op hun gebisdl

1De Benoemingscommissies zijn betrokken bij de selectie van kandiotasissenHun rol wordt later in de tekst toegelicht.
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wettelijke stagedoorlopen. Die stag moet als hoofdactiviteit worden uitgeoefend en uitgevoevdrden in een of
meerdere Belgische notariskantorebe kandidaat kan zijn stage niettemin voor maximum een jaar buiten een Bel-
gisch notariskantoor doorlopéh Na die stage wordt door de NatiosaKamer een stagecertificaat uitgereikt aan de
stagiair. Die moetervolgensgdeelnemen aan het jaarlijkse examen om gerangschikt te worden en de titel van kandi-
daatnotaris te kunnen verkrijgen. Het examen omvat schriftelijke en mondelinge proeven. Qéagie rangschik-

king van de kandidaten benoemd de Koning per taalrol een bepaald aantal karuitim@sen. Alleen de beste kan-
didaten van het examen worden geselectedfigt quotum van te benoemen kandidaatarissen wordt jaarlijks door

de Koning bpaald. Het mag daarbij niet meer bedragen dan 90 (36 voor de Franstalige taalrol en 54 voor de Neder-
landstalige taalrdf - numerus clausuprincipe). Wie niet bij de eerste 90 gerangschikt is, kan zich de volgende jaren
opnieuw aanmeldenDeze titel van &ndidaatnotaris wordt in principe verworven voor het leven. De kandidaat
notaris heeft dan drie mogelijkheden om tot notaris te worden benogenagnelijk notariditularis, geassocieerde no-

taris of plaatsvervangende notaris. De eerste mogelijkheid is dedmeing door de Koning tot notasigularis, in het

kader van de overname van een vacante standplaats of via de creatie van een nieuwe stafidpteatsij de vacatu-

re in het Belgisch Staatsblad wordt gepubliceéndiat geval dienen de kandidaten hkendidatuur in te dienen bij de
Minister van JustitieEen gemengde benoemingscommissie (notarissen emaotatisser®) zal een lijst van de drie

beste kandidaten opstellen (op basis van hun geschiktheid om de betrokken post in te nBégning benoemt
vervolgens de nieuwe notaris op voorstel vanndiaister van Justitie. Het aantal plaatsen voor notarigéettaris is

dus beperkt in aantal (numerus clausus). De tweede mogelijkheid om tot notaris benoemd te worden is dat de kandi-
daatnotaris zich associeert met een notatitsilaris, mits de goedkeuring van de associatieovereenkombiéilitatie

door de minister van Justitie als geassocieerd notaris. In dit geval gaat het dus om een aanstelling (binnen de beroep!
vereniging) en niet oreen benoemingHet aantal geassocieerde notarissen is niet beperkt. Hun maximum aantal per
kantoor of standplaats zal bepaald worden doomaarkiwerking en de noden van de burgBre derde mogelijkheid is

de benoeming tot plaatsvervangend notaris vean bepaalde duur, ter vervanging van een notaris die zijn beroep
tijdelijk niet kan uitoefenen.

De wet voorziet sinds 2017 artikel 35 bisnog in een vierde weg om in het notarisambt te treden. De Belgische
wetgever heeft namelijk een parcours willereéren voorpersonendie 1) met succes een postsecundaire studie-
cyclus met een minimumduur van drie jaar in een instelling voor hoger onderdigs betrekking heeft op het
decht Sy RAS RALIX 2YIl Qasz I (0 S atr&gendeHe ditgfeniBgWaEn hét hataBifar@bt | dzy
toelaten in een anderebetrokken lidstaatof 2) als notaris benoemd weeth door een officieel overheidsbesluit

van eenandere lidstaat.

Standplaatsplicht en ambtsgebied

Meerdere notarisselkunnenin een standplaats actief zijn, waarbij een van hen optreedt als nditaliaris, en de an-
deren als geassocieerde notarissen. Het aantal standplaatsen en dus het aantal netiuiisseEnis in Belgié strikt
gereglementeerd.Volgens de/entdsewet (art. 31) is het aantal daarvan beperkt tot maximaal één per 9.000 inwo-

12van de drie jaar wettelijke stage kan de kandidaatiaris maximaal een jaar stage verrichten in een of meer notariskamio
het buitenland, in een registratiekantoor in Belgi&, in een hypotheekkantoor, als assistent aan een faculteit rechtenuvéveeen
siteit of aan de balie.

13Elk jaar geven de Benoemingscommissies (Feemislederlandstalig) advies aan de Koningu@pgoek van de Minister van Justi-
tie) over het aantal te benoemen kandidaattarissen. 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 verschilieraenamelijk het aantal te
benoemen notarissetitularis, het aantal aangestelde plaatsvervangende notarissen, het aantaberieemde kandidaat
notarissen en de behoefte aan geassocieerde notarissen.

14 Het aantalstandplaatserper gerechtelijk arrondsement en de verdeling ervan wordt vastgesteld op basis van de bevolkings-
dichtheid (maximaal één notasiiularis per 9.000 inwoners in elk gerechtelijk arrondissement), het aantal tesuzaldenotaris-
serttitularis en hun vestigingsplaats. Geassoaeenotarissen, die geen titularis zijn, zijn niet inbegrepen in het aantal notarissen
dat vastgelegd is in toepassing van de wet.

De gemengde Benoemingscommissie is paritair samengesteidtaiissen aangeduidoor de Nationale Kamer arit externe
onafhankelijke deskundigeaangeduiddoor het parlement.
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ners in elk arrondissemeritr is echter ook een minimum aantal standplaatsen, en dus notaitissianis, dat in acht

moet worden genomerhet quotum van de notarissen per arrondissemeamoals bepaald door de wet, moet ingevuld
worden. Er zij op gewezen dat de geassocieerde notarissen, die dus geen titularis zijn, niet inbegrepen zijn in dez
maxima en minimaDe wet beperkt op die manier veeleer het aantal standplaati@nhet aantahotarissen, zodatr

niet meer kangesproken wordewan een numerus clausus voor het aantal notarissen dat in Belgié actlebishet

surplus hebben al deze notarissen hetzelfddigit en dezelfde bevoegdheden.

Volgens de Velsewet is elke notariitularis verplicht zijn kantoor te houden in de standplaats (of geografische loca-
tie) die hem door de Koning zal worden toegewezen (arSiids 1 januari 2018 komt de standplaats van de notaris
overeen met een gemeente of een kanton (als de gemeente edrdere kantons bestaat). Hoewel de standplaats
vaststaat, kan hij wel verhuizen binnen de grenzen van zijn ambtsgebied. Er moet opgemerkt worden dat het de Ka
ning is die het aantal notariss¢itularis en hun standplaats bepaalt (art. 31) om ervoor tegeardat de bevolking ge-
makkelijk toegang heeft tot de diensten van een notaris door een adequate geografische spreiding van notariskantorer
over het hele nationale grondgebied.

Een notariskantoor kan verschillende notarisgttularissen en geassocieerdeen/of verschillende standplaatsen
omvatten.Er bestaan specifieke regels voor associaties die meerdere standplaatsen omvatten, de zogenaamde mee
aGFyRLX FFGaSYy1Fyidi2NBy o6a{Yud 5STS a{yQa YISy KSi
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 schaalvoord
len mogelijk te maken door verschiilde kantoren te verenigen en tegelijkertijd een betere dienstverlening aan de
burger te bieden en de toegang tot kwalitatieve notariéle diensten in de kleinste gemeenten te garanderen. Een MSK
zal in principe verschillendelekale afdelinger hebben, dawil zeggen een kantoor vooedliénten in elke stand-
plaats.

DeVentosewetbepaalt ook de territoriale bevoegdheid van de notaris (of hij nu titularis, geassocieerd of plaatsvervan-
ger is),dit wil zeggerde geografischa@fbakeningvoor de uitoefening vauaijn functies (art. 5). Die afbakening komt
momenteel overeen met het gerechtelijk arrondissement van zijn standpldiat®jl zeggerhet geografisch gebied

van de rechtbank van eerste aanleg waartoe hij behoort. Deze territoriale bevoegdheid geldiralietrkader van
authentieke aktenMet 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 deamateriéle bevoegdheid. Zo kan een notaris bijvoorbeeld perfect akten ontvangen voor immobilién die zich
buiten zijn jurisdictie bevinden. Bovendien kan de notaris met de invoering van de digitale vétmaohtaan au-
thentieke akten afhandelen met menseie zich buiten zijn ambtsgebied bevindéivoor 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 vam @&engifte van nalatenschap, of voor advies). Er zij op
gewezen dat in Frankrijk en Nederland notarissen op het hele grondgebied bevoegd zijn.

Toetredingsdrempels in Belgié en andere-dden'®

Zoals hierboven uiteengezet, vereist de toegang totideebep 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 algl&atabtaris) In Belgié is dit alles
complexer doordat headministratief vastgoedecht geregionaliseerd is en de notaris de drie wetgevingen moet be-
heersenBovendien is het aantal standplaatsem dushet aantal notarissetitularis) in Belgiéin eenbepaald 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 vertrouwenspersoooin een akte te ondertekenen.

17 Artikel 18juinquies 82, 6° van de organieke wet op het notariaat.

18Bron: Frank Verboveen Biliana Yontchev HE Belgian notary profession in a European corg@®escriptive evidence against the
background oproposals for reform22 oktober 2018.
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In de meeste Europese landen is de wetgeving niet erg duidegjkde beoordeling van de behoeften in termen van

het aantal notarissen. Er worden kwantitatieve beperkingen op basis van het ming@aotal inwoners penotaris
opgelegd door verschillende Europese landen, meer bepad@elgié, Bulgarije, Itali€é, Letland en Slovenié. Deze be-
perkingen gelden evenwel enkel voor de notarisstitaris in Belgié (zie hierbovenhetgeen dus niet het aantal no-
tarissen per stndplaats in Belgié beperkgrdient hierbij ookvermeldte wordendat 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 Duitslangvaiorbeeld kan de minister valustitie op regionaal niveau in een bepaald arron-
dissement een nieuw notariskantoor installeren wanneer het aantal notari€le transacties ervoor zorgt dat een passen-
de behandeling ervan door de bestaande notarissenlamgjergegarandeerd lijkt.

In 2020 waren er, op basis van gegevens in de Eurdiaesgidvan Notarissen, gepubliceerd door de Raad van Nota-
rissen van de Europese Unie (CNYJED.127 notarissen (alle statuten samen) actief in de 22 Europese landen met een
Laijns notarieel systeem. Grafigktoont de verdeling van het aantal inwoners per notaris binnen deze 22 Europese
landen.Hongarije, Portugal, Tsjechié en Slovenié blijken de laagste concentraties van notarissen te hebben, namelij
tussen 20.000 en 30.000woners per notaris. Malta, Frankrijk, Nederland en Belgié hebben daarentegen de hoogste
concentraties van notarissen, met ongeveer 7.000 inwoners per notaris in Belgié en zelfs ongeveer 1.600 inwoners pe
notaris in MaltaDuitsland zit daar ergertgssenin, 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 me
name het geval in Nederland. Volgens de studie van F. VerlaovBn Yontchev (2018) is de dichtheid per notariskan-
toor in dit land inderdaad vrij laag (ongeveer 20.000 inwoners per kantoor in 2018), terwijl de digighawmtarisveel

hoger is (ongeveer 5.000 inwoners per notaris in 2018). Dit heeft te maken nfeftidat er veel notarissen per nota-
riskantoor zijn. Ter vergelijking: in Belgié waren er in december2011910 actieve notariskantoren, wat neerkomt op

een dichtheid van ongeveer 10.100 inveos per notariskantoor in 2019.

In vergelijking met de Eupese landen met een notarieel systegneeft Belgié dus een vrij hoge dichtheid aan nota-
rissen, zowel wat betreft notariskantoren als notarissen.

1%De Raad van Notarissen van de Europese Unie is het officiéle en representatieve orgaan van het notariaat bij de Ewlopese inst
lingen. De gegevens zijn in december 2020 verzameld op detpitwww.notaries-of-europe.eu//index.php?pagelD=31481et
kan zijn dat dezmargids niet alle actieve notarissen bevat, omdat er kunnen zijn die zich niet ingeschreven hebben in de gids.

20 Bran: https://www.notaire.be/notaire/le-role-du-notaire/quelqueschiffres.
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Grafiek4. Aantal inwoners per notaris in 22 Eldnden
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Bron: Europesjaarboek mtarissen, 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 vool
het opstellen van authentieke akten, en anderzijds is het een vrij beroep. Volgens het Wetboek Economisch Recht is ¢
notaris daarnaast @k ondernemer, door het beheer van inkomsten en kosten, alsnvedebezittingen (activa) en
schulden (passiva) van zijn onderneming (notariskantoor). Tot slot spelen notarissen een belangrijke rol in de prever
tieve justitie door hun cliénten te informereen te adviseren. Het werkterrein van de notaris omvatvel voor de
authenticatie van akten als voor zijn adyibst familierecht (bv. huwelijksof echtscheidingscontracten, erfenissen),

het vastgoedrecht en het ondernemingsrecht (bv. oprichting vameetsctappen).

De hoofdactiviteit van notarissen is het verlijden van authentieke altaar zij een wettelijk monopolie opebben

Maar dit monopolie is niet absoluut voor alle authentieke akten, omdat sommige wetteksten bepalen dat andere
openbare ambtearen dan notarissen bevoegd zijn om bepaaldthentieke akten te verlijdef. Zo verleent het Con-
sulair Wetboek (art. 18} bijvoorbeeldaan Belgische consulaire ambtenaren in het buitenland notariéle bevoegdheden
voor het verlijden van bepaalde autherke& akten die betrekking hebben op Belgische onderdanen (bv. huwelijkscon-

21Bron: « Organisation, déontologie et comptabilité notariale », notities in het kadezermamaster in het notariaat aan de Univer-
siteit van Luik, Gabriel Rasqptaris en docent aan de Universiteit van )usicademiejaar 20:3019.

22 hitps://www.ejustice.just.fgov.be/cai_loi/change lg.pl?language=nl&la=N&cn=2013122152&table name=wet

Volgensart. 18 betreffen de notariéle bevoegdheden van de consulaire amigenaitsluitend: 1° de akten en contracten die be-
trekking hebben ogoederen gelegein Belgié okzakente behandelerin Belgi€2° de huwelijkscontracten en de akten die ver-
band houden met een wijziging van het huwetijkisel, voor zover ten minste éé&an de partijen Belg is; 3° alle akten die uiterste
wilsbeschikkingelmmvatten en de akten en process&erbaal die daarop betrekking hebben, voor zover de erflater Belg is; 4° alle
akten houdende toestemming tot adoptie of volle adoptie, welke ook dmnaliteit 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 irerdgnuu
den akten die op de consulaire post worden bewaard.

15



tracten) en op goederen die zich in Belgié bevinden of zaken die in Belgié worden behandeld. Volgens de wet va
27mei 1870 (art. 9) zijn burgemeesters en provinciegouverneurs ookeevap het viak van akten om op te treden

in het geval van gebouwen die om redenen van openbaar nut zijn onteigend. Volgens het Burgerlijk Wetboek (art. 98:
e.v.f® kunnen de testamenten van militairen en van personen in dienst bij het leger, zowel in Belgié als in het buiten-
land, verleden worden door officieren van hogere rang. Hoee&landere overheidsambtenaren bevoegdnnen

zijn om authentieke akten te verlgdh, worden de meeste authentieke akten toch door notarissen verleden.

Er zijn ook bepaalde competenties die worden gedeeld dotarissen en andere beroep&nDit is bijvoorbeeld het

geval bij openbare verkopen van roerende goederen, die uitgevoerd kunosden 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 ambtearaale burgerlje stand

(art. 327 van het Burgerlijk Wetboek), of in geval van aanwijzing van een voogd door de langstlevende ouder, hetgeel
kan gebeuren door middel van een authentieke akte van verklaring, opgemaakt door de vrederechter of door een no-
taris (art. 392 vamet Burgerlijk Wetboek).

Belangrijk is dat de bevoegdheden waarvoor notarissen een monopolie hebben, voortdurend evolueren, aangezier
sommige van hun bevoegdheden worden ingetrokkawals adoptieakte, octrooi, kapitaalvermindering van een ven-
nootschapmé@ o6 SLISNJ 4GS | I yaLINI 1 St ibevdegdbdddaan hxnwbrdexs lodgdkeénd Ndde 2 |
re bevoegdhederhielden eenvoudigweg op te bestaan door maatschappelijke ontwikkelilgEnieuwe bevoegdhe-

den omvatten bijvoorbeeld de verwerping van nalatemsppen 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 zonmagnagmerk en de stichtin-

gen). Over het algemeen nemen de competenties van notarissen in de loop van de tijd toe door het complexer worder
van de wetgeving.

Naast het verlijden van authentieke akten, waarvoor notarissen een wettelijk monopolie helijbegr, zog andere
prestaties waarvoor concurrentie mogelijk is. Naast zijn rol als ambtenaar voor de uitvoering van bepaalde akten is d¢
notaris immers ook een juridische dienstverlener waartoe de burger zich in bepaalde juridische situaties kan wenden
Sanmige van deze juridische diensten, die door notarissen worden aangeboden, worden ook door andere marktspe:
lers, zoals advocaten, fiscaleccessieplannelen vastgoedmakelaars, aangeboden. Concurrentie kan zich dus op deze
gebieden ontwikkelen. Diensten asvoor er concurrentie is met andere beroepen, zijn onder anderaangifte van
nalatenschappen, vastgoedbemiddeling, echtscheidirag onderlinge toestemming (burger mag het verzoekschrift

zelf indienen), huur, familiale bemiddelindiensten aan ondermaingen (onder meeronderhandse rechtsvormen
publicatie van benoemingen).

Wat meer bepaald de aangifte van nalatenscisetreft, 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 d
complexiteit van de materie is een beroep op een deskundige echter de nmmgomende praktijk. De erfgenamen
wenden zich over het algemeen tot hun notaris wanneer deze zich al bezighoudt met andereldssidies maar
misschien oolomwille vaneen gebrek aan informatie of omdat de burger nalaat informatie in te wirbieandere

spelers op de markt. Maar oaluccessiekantorenfdoekhoudkantoren kunnen deze diensadrlenen (zie eveneens

deel 1.2.3 hierondef).

23 hitp://www.ejustice.just.fgov.be/cgi loi/change Ig.pl?language=ni&la=N&cn=1804032132&table name=wet

24 Bron: Gabriel Rasson (zie hierboven).
25Bron: Gabiel Rasson (zigierboven.

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 infoevatierbover de waarde
van de roerende en onroerende goederen van de overledene, eventuele schenkingen van de afgelopen jaren, scltovidert, enz

27 De successiekantoren moeten echter een beroep doen op de notaris om een akte of attest van erfopvelgikigjden (met
vermelding van wie de erfgenamen zijn en hun erfdeel) om de bankrekeningen te kunnen deblokkeren, wanneer de overledene
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Een andedomeinwaarop notarissen concurreren met andere marktgps is de vastgoedbemiddelfigZzowel nota-

rissen als vastgoedmakelaars zijn namelijk actief omlditein maar de rol van de notaris is toch anders dan die van
vastgoedmakelaars. Volgens ideninklijkeFederatie van heBelgischNotariaat hebben notarisseeen meer advise-

rende rol en gebeurt hun tusakomstin de verkoop van een onroerend goed over het algemeen in het kader van het
beheer(door de notarisyan dossiers die betrekking hebben op familiezaken van de cli#anhdiet opstellen vareen
voorlopige verkoopovereenkomst als voorbereiding ok, 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 komeff. Naast de onderhandse verkoop kan de notaris ook optreden bivastgoedverkoop 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 gevoerc
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 woordj&anuitleg over het geval van beadudeling. Hierbij kan de notaris dlsssenpersoormptreden om
conflicten (voornamelijk van juridische aard) tussen verschillende partijen te beslechten, voor zeeerdpijeiding

tot bemiddelaar heeft gevolgd en hij door tetlerale Bemidd@hgscommissie is erkeffdAndere spelers bieden deze
dienst aan, zoals advocaten, juristen, revisoren, architecten, ondernemers of andere personen die aan de toelatings
voorwaarden vioen.

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 nie
vereist is. Burgs gaan vaak vrijwillig lang§ de notarisomwille vanhun vakbekwaamheid in diverse domeinen, zoals
familierecht of fiscale wetgeving en/of de kennis van de notags betrekking totde familiale, vermogensrechtelijke

of andere situatie van de burger.

Op basis van gegevens van de FOD Financién, blijkt dat in 2019 36,9 %aasadges’, uitgevoerddoor notarissen
betrekking had op de overdracht van onroerende goederen (met inbegrip van bijvoorbeeld de transacties in verband
met de verkoop van gages of de verdeling van onroerende goederen tussen paiiridet aantal transacties is bo-
vendien tussen 2015 en 2019 met 2%Agestegen. Van de overige transacties had Z2t#trekking op akten en do-
cumenten waarvoor in het Koninklijk Besluit geen tfepaling is voorzien (met andere woorden, tariefbepaling vrij
bepaalddoor de notaris, +19,% tussen 2015 en 2019), 194lvan de transacties betrof de vestiging van hypotheken,
panden handelsfondsn de vestiging van landbouwvoorrechted,$% tussen @15 en 2019), 12,% van de transac-

ties betrofopheffingen(-17,5%) en 3,%46 schenkingen (+229%).

een testament had opgesteld, een huwelijkscontract had, een schenking tussen echtgenoten had laten opmaken ehas-hij e
genaam achterlaat die minderjarig is of ontewind staat, situaties waar, gezien de compleximingrondige kennis van de ma-
terie voor noodzakelijk is.

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

2% De commissie van de notaris bij een ondertsnderkoop vaeenonroerend goed is beperkt tot maximun®2 (bepaald bij KB).

30Ter informatie, indien de bemiddeling onder toezicht van een netaisiddelaar plaatsvindt, wordt voor de bemiddeling een
uurtarief van ongeveer 100 euro aangerekend (ziarsbe).

31De statistiecken van de FOD Financién hebben betrekking op het aantal trangadiimsden aan authentieke akteniet op het
aantalauthentiekeakten. Voor één akte kunnen er echter meerdere transacties zijn. Zo werden er in 2019 1.033&2@&8enot
transacties gemeld aan de FOD Financién, verdeeld over 1.02&i6&tickeakten.
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Grafiek5. Verdeling vartransactiesverbonden aarauthentieke akten van het Belgisch notariaat in 2019

% 12,1%

= Overdracht onder bezwarende titel onroerende goederen - verkoop (art. 44 )

= Hypotheekvestiging, inpandgeving handelszaak en vestiging landbouwvoorrecht
Opheffing

= Schenking

= Akten en geschriften waarop geen evenredig of specifiek vast recht is voorzien (art. 11,2e lid )
Andere transacties

Bron: FOFinancién

Burgerlijke aansprakelijkheid

Een punt van meerwaarde van de notaris in transactids ¥®rantwoordelijkheid die hij opneemt en het engagement

dat hij aangaat ten aanzien van het resultaat voor de cliént, die aldus op rechtszekerheid kan rBlenetaris is
namelijk aansprakelijk voor elke fout in de uitoefening van zijn functie en eodaakruit voortvloeiende schade. Bijge-

volg is hij verplicht een verzekering af te sluiten om zijn wettelijke beroepsaansprakelijkheid te verzekeren (het bedrac
van de verzekering moet ten minste 5.000.000 euro dekken). Er zij op gewezen dat deze bespepkalikheidsver-
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
op de notaiéle sector. De hoofdopdracht is het verstrekken van beroepsaansprakelijkheidsverzekeringen aan notaris-
sen. Het is echter niet verplicht voor een notaris aamgesloterie zijnbij deze verzekeringsmaatschappig notaris is
volledig vrij in de keuzean zijn verzekaar. 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 we
zaamheden van de notaris is het immers mogetijkan 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 dekkivigzeggervan 30 jaarvoor-

al omdat sommige akten aanzienlijke bedragen met zich meebrengem €hkele andere verzekeringsmaatschappij
biedt dit soortvandekkingaan hoewel de wet het toelaaDaarnaast dekken de Verzekeringen van het Notariaat ook
erenotarissen. Wanneer de notaris zijn activiteit stopzet, blijft de verzekeringspolis duarsjprakelijkheid dekken,

zelfs wanneer de schade 20 jaarst@pzetting varzijn activiteitaan het licht komt.

Naast de Verzekeringen van het Notariaat bestaat er nog een andere organisatie, de Notariéle ZekeWeidi¢
door de beroepsgroep zelf weapgericht. Dit is een solidariteitsfonds dat tot doel heeft slachtoffers te vergoeden die
het slachtoffer zijn geworden vasen begane foutloor een notaris in het kader van zijn werkzaamheden, voorname-
lijk met betrekking tot gelddeposito's. Het fonds kiolssen op basis van welomschreven criteria en op vrijwillige ba-
sis wanneer de verzekeringsmaatschappij niet tussenbeide Kijragrbeeldin het geval van wanpraktijken).
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1.2.3 De erelonen van de notaris

Getarifeerde erelonen van de notaris Belgié

Bij de ondertekening van een authentieke akte moet de burger aan zijn nogtriseloon betalen alsoolte registra-
tierechten, derechtenop geschriftende administratiekosten ede btw?2

Meer specifiek zijn deegistratierechten en deachten opgeschriftenbelastingerbij wet vastgelegd die de notaris heft
namens de staat en de gewesten. Deze belastingen vari€éren naargelang de aard van de akte en, voor de registrati
rechten, ook naargelang het geweBte administratiekosten dekken dgtgavengedaan 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 onolgs anderede kosten

van kopieén, transcriptie en hypothecaire inschrijvinglbikantorenRechtszekerhejagvenals de algemene werkings-
kosten van het notariskantoor (materiaalkosten, huur, boekhoudkosten,.dfrzkel het honorarium van de notaris
vormt zijn bezolditg, 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 akiBisDit
herhaaldelijk aangepast, en het niveaunvde 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 biKBvan 8 augustus 1978de honoraria van rtarissen met 20 % verhoogd. Twee jaar later voorzag

het KBvan 23 december 1980in een verlaging van deze tarieven me%5Na deze twee opeenvolgende koninklijke
besluiten zijn de honoraria van de notarissen, zoals ze vandaag worden toegepast, vermenigvuldigd met 1,14. De:
honoraria werden vervolgens in 2000 bij koninklijk beglaitste wijzigingan honoraria) omgezet naar edfo

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

1 «de ondhankelijkheid van de notaris verzekerewenals zijn onpartijdigheidoor elke verleiding tot onge-
breideld zakendoen en elke druk van de ci#naf te weren;

9 de pecuniaire aansprakelijkheid van de notaris voaakten van zijn ambt waarborgen;

1 verzekere, via het delicate evenwicht tussen de verschillende erelgneran de toegang van
eenieder tot de notariéle dienstverlening, ongeacht de so@aahomischechtergrondwaarbinnen de bur-
ger zich beweegtf zijn geografische situering

Om rekening tdhouden met het algemeen belang is er voor bepaalde notariéle akten en diensten een hogere vergoe-
ding verschuldigd (akten met betrekking tot belangrijke vermogensrechtelijke belangen), zodat het notariaat essentiéle
diensten tegen een relatief lage prijs (sofgmerelonen bedragen 8,55 euro) of zelfs gratis kan aanbieden voor akten
die hoofdzakelijk betrekking hebben op familiale zakdat andere woorden: de inkomsten uit grote transacties zou-

den het mogelijk maken om de winstderving bij kleinere transacivasufvoor het tarief de kosten niet zou dekken) te
compenseren, enom het "gratis" advies van de notaris te bekostigen (solidariteitsmechanisme).

Meer bepaald moeten volgens h&Bvan 1950(en aanpassinggralle Belgische notarissen dezelfelelonenaanre-
kenen vooreerzelfde authentieke akte afenandere notariéle dienst. Deze honoraria kunnen vast, evenredig en de-

32 Sinds 1 januari 2012 zijn de aktekosten (behalve de registratierechten, de inschéjvitmgascriptiekosten van hypotheken en
handlichtingen) eveneens onderwamp aan 2P6 btw.

33http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1978080830&table_name=wet
34 http:/Aww.ejustice.just.fgov.be/cgi_loi/change_lg.pl?language=nl&la=N&cn=1980122333&table_name=wet
35https://www.notaris.be/notaristvetgevingen-reglementen/ereloon

36 Bron: Eerioekomst voor de juridische beroeperHet notariaaf 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 ziih getarifeerd per minimum en maximum. Vaste erelonen zijn onveranderlijk, ongeacht het soort
vanformaliteit waarop het systeem van vaste vergoeding betrekking heeft. Zij bedragen 8,55 euro. Voorbeelden zijn
het procesverbaal van afpaling of de neerleggiman een eigenhandig testament. Vrij getarifeerde honoraria maar
binnen een bepaalde marge (per minimum en maxinfnetreffen met name akten of andere notariéle diensten

die geen overdracht vavermogen of waarde impliceréh Bijvoorbeeld de kosten ww een oprichtingakte ofeen

akte ter wijziging van de statuten in het kader van een vereniging zonder winstakgweri€érend van minimaal
8,55euro tot maximaal 114 euro, of voor het opstellen van een huwelijkscontract (tussen 8,55 euro en 171 daro). En
het kader van de evenredige tarieven, die degressief zijn, definieceKB#&B schalenvan toepassingaargelang van

de aard van de notari€le akte of dienst. Elke schaal is onderverdeeld in zeven schijven en elke schijf omvat een bepac
percentage p 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 vanhenoraria voor elke schijf (zie tal#§l Bijvoorbeeld, in het geval van

een verkoopakte van onroerend goed, wordt de schaal J van het koninklijk besluit toegepast op de globale prijs. Ee
ander voorbeeld van de toepassing van evenredige tarieven isgst¢llen van een eigenhandggschrevertesta-

ment, waarbij schaal A wordt toegepast op het totale bedrag vanedehikking In het geval van een schenking van
toekomstige goederen tussen echtgenoten tijdens het huwelijk, wordt schaal E toegepast ijodeing ervan. Zo

wordt, afhankelijk van de aard van de akte of van de notariéle dienst, een bejsahlalgl toegepast en deze heetft zijn
eigen tarieven die dalen naarmate de berekeningsgrondslag toeneemt. Op basis vdnigaiet interessant om vast

te stellen dat sommige schalen, zoals de schalen J en K, hogere tarieven paebbkij dan andere schalen, zoals

Len M, en dus zeer verschillende inkomsten opleveren. De schalen L en M komen overeen met gangbare vennoo
schapsakten.

Erwordt op gewezerdat het onderliggende principeoor het kunnenvastleggen van een evenredig honorarium erin
bestaat deverantwoordelijkheidvan de notaris in overeenstemming te brengen met het belang van het dossier. De
geldelijke aansprakelijkheid van laatstgenoemdediammers 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 va
het dossier. Zoals benadrukt in hepportdat in opdracht van de minister van titis (2018) is opgesteld, is het even-
redige honorarium van de notaris echter degressief, terwijl de aansprakelijkheid van de notaris niet afneast met
toename van de waardean de notariéle of andere akte. Nog steeds wat de evenredige honoraria bistesft) ander

feit dat in datzelfde verslaggan 2018 wordt benadruktde soms grote evolutie van de bedragen van bepaalde ven-
nootschapsakten, met als gevolg een zeer sterke stijging van het niveau van de daarmee samenhangende evenredi
honoraria.Het gaatvooral om oprichtingsakten, akten inzake kapitaalverhoging en inzake fusie van grote beursgeno-
teerde vennootschappen aim financiéle instellingen. In deze gevallen houdt het bedrag vahoderaria dus niet

langer verband met de complexiteit van het teHandelen dossier, noch met de tijd die eraan wordt besteed, en
wordt het alleen nog gerechtvaardigd door het solidariteitsmechaniswagens ddloninklijke Federatie van het Bel-

gisch Notariaat steftit probleem zichiet voor het overgrote deel vatie vennootschappen.

37Het gaatover een percentage dat repsentatief is voor de notariskosten. Dit percentage is degreskiefil zeggen dahet af-
neemt naarmate het bedrag van de verrichting toeneemt. Hetzelfde percentage wordt dus niet toegepast op het volledige bedrag.

38Voor de aktergetarifeerdbinnen een bepaaldeork, 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.

39DEMBLON, J. Les HonorairessdBome XDroit Notarial, Livre VIII, Brussel, Larcier, 1885121.
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Tabell. Proportionelehonoraria naargelang de schalen die worden toegepast volgens het soort akte of andere notariéle dienst

Diverse aktsn Vennootschapsakien
A B C D E F G H 1 I E L M
Opeenvolzende Opeenvolgendes
reckzan % % % % % % % % % % % Tesksen % %
(in EUR.q) (in EURa)

7.500 0,2850 0,2000 05700 0,8550 1,1400 14150 1,7100 1830 3420 4,560 5,700 37.000 0,5700 08550
10.000 0.2280 03420 04360 0.6840 0.8550 1,1400 1.3680 1710 2,565 2850 5,130 62.000 0.3000 05700
12.500 01710 0,2280 00,3420 04560 0,5700 01,6840 0.9120 1425 1,710 2,280 4,560 123.000 0,2850 0,3990
15405 0.1140 01710 02280 03420 04560 05700 06840 1140 1140 1,710 3000 310.000 01710 02280
18.600 00570 0,1140 0,1140 02280 0,2850 04560 04560 0835 0,855 1,140 21830 1.250 000 0,0570 0,1140

186.000 00228 0.0570 00370 01140 0.1140 02280 0.2280 0370 0.570 0570 1.368 1.540.500 00228 00438
surplus 00114 0,0228 00228 0,0342 0,0342 0,0456 0,0456 0,057 0,057 0,057 0,114 surplus 00114 0,0228

Bron:KB 200@D7-20/56, art. 4, § 1, van kracht: @i1-2002(geindexeerde 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 werkeljj
door de notaris gemaakte kosten dekkerrhoogdmet 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 tariever
overeenstemt met de thans gemaakte kosten, te meer daar de tarieven sindedegahtig niet meer zijapangepast
Bovendien moet bij een eventuele herziening van deze tarieven rekening worden gehouden met de productiviteitswin-
stenvan notariatendankzij informatisering, administratieve vereenvoudigingn de dematerialisering vamtwisse-
lingen,maar ook metde bijkomende investeringskosten die nodig zijn oezeinformatisering te realiserertHet vast-

leggen van een periodieke herziening van de tarieven zou het ook mogelijk maken om de prijzen en de kosten beter o
elkaar af te stemmenkEr dientechterbeseft te worderdat een herziening van de gereglementeerde notaristarieven in
Belgié verre &n eenvoudig is, want deze zijn historisch tot stand gekomen op basis van een solidariteitsstelsel. Deze
maatschappelijke keuze is een van de doelstellingen die nagestreeftideandde reglementering van de tarieven. De
vraag of deze doelstelling al daiet behouden blijft, moet dan ook besproken worden in het kader van een eventuele
herzieningvan de tarieven en moet ook in perspectief geplaatst worden met een grotere prijstransparantie.

Hoewel de tarieven al vele jaren niet meer aangepast werdendeijfaken van de notaris steeds talrijker en com-
plexer geworden, met name dotret complexer worden van hetdministratief rechtdat werd geregionaliseerder

dienen bij voorbeeld meer wettelijke stukken opgevraagd te worden, er zijn ook bijkomende \terpéahopgelegd,
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 gevenreigigtratie 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 inzet®ok vereist de informatisering van processen met de
overheidsinstanties permanent groteviesteringenAl deze verplichtingen brengen talrijke kosteet zichmee, die

dus gefinancierd moeten worden met de inkomsten uit de beroepsactiviteit.

Niet-getarifeerde erelonen van de notaris in Belgié

Bepaalde materies zijn niet opgenomen in de lijgt a@iten/prestaties in heKBvan 1950 Die zijn dus onderworpen

aan de regels die voortvloeien uit de wet van 1891 (art. 2 tt M)eer bepaald zijn voor een beperkt aantal authen-
tieke akten de honoraria niet gereglementeerd, omdat deze akten nog ngoieéen op het moment dat hé€Bvan

1950 werd opgesteld en in het koninklijk besluit geen wijzigingen werden aangebracid tamifering ervan te bepa-

len*’. Dit is bijvoorbeeld het geval voor akten betreffende de fusie van vennootschappen of aktejzigingivan het
huwelijksstelsel. Voor deze akten en andere prestaties bepaalt de wet van 31 augusttisiaBaiok dat de honora-

ria vrij kunnen worden bepaald tussen de notaris en zijn cliént. Bij het vastleggen van deze honorarraetterdin
rekenirg gehouden met een aantal criteria, namelijk de aard en de complexiteit van het dossier, de tijd die de notaris
en zijn medewerkers erin hebben geinvesteerd, en de verantwoordelijkheid van de notaris (art. 4 van\da wet
3laugustus 1891). Indien de naisen de cliént het niet eens worden over de tarifering van de honoraria, kan de Ka-

40 http://www.ejustice.just.fgov.be/cai_loi/change lg.pl?language=nl&la=N&cn=1891083101&table name=wet

41 Deovemgrote meerderheid van de aktes getarifeerd volgens het koninklijk besluit betreffende de honoraieotarissen.

“2http://www.ejustice.just.fgov.be/cgi loi/change lg.plPlguage=ni&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 ¢
Kamer van notarissen. Indien een van de partijen het @ens is met het advies van de Kamer van notarissen, of in-
dien een minnelijke schikking op zich niet mogelijk is, kan een procedugertathtelijke regeling worden ingeleid

voor de rechtbank van eerste aanleg van het arrondissement waar het kantoolevaataris 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
criteria van artikel 4 waarop de notaris zich voor het bepalen van de honoraria kan beroepen, vagliggeotaris 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 zeegpecifieke marktsegmenten. Een voorbeeld hiervan is het samenstellen van een dossier voor de aangif
te vaneennalatenschap, dat kan worden afgehandeld door een notaris, maar ooksdocessiekantoredie gespeci-
aliseerd zijn in vermogensrecht en erfrectiistgoedbemiddeling kan in handen gegeven worden van een notaris of
vaneen vastgoedmakela& Ongeacht de akte of de dienst kunnen de door de notaris gehanteerde tarieven sterk ver-
schillen van die van andere marktspelers. De consument moet hiervodnaddign en moet de tarieven durven te
vergelijken. Niet vergeten evenwel dat het tarief van de notariszijakerzekering en zijn juridische aansprakedikh

dekt.

Zoals reeds gezegd: sommige diensten worden gratis geleverd door de notarissen. @ibibd®jd het geval voor

een authentieke volmacht die is bestemd voor een akte diesneerden verleden tijdensle coronacrig Ook is de

akte houdende de verwerping van een nalatenschap gratis voor nalatenschappen van minder dan 5.000 euro en wol
den erdonen gehalveerd voor sociale leningen en gelden er lagere tarieven voor openbare diensten. Ook kan beroef
gedaan worden op gratis rechtsbijstavobr wie daarvoor in aanmerking komt, in welk geval de notaris hiervoor geen
vergoeding krijgt. Bovendien igtheerste advies bij de notaris veelal gratis. De notaris komt ook vaak tussen voor het
verifieren en/of opstellen varen voorlopige verkoopovereenkomst, voorafgaand aan de authentieke akte, hetgeen
meestal gratis .

Berekeningsmethode voor de evenrag erelonen van de notarign het geval van een akte voaie verkoop van
eenonroerend goed

Zoals hierboven vermeld, zijn de evenredige tarieven die worden toegepast in het kader \atiecenor eeronder-
handse verkoop van onroerend goed, verbonaamschaal J van het koninklijk besluit, en worden zij toegepast op de
totale prijs. Voor eeronroerendgoed 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 eurodgein dehonoraria 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 varmddaeenkan maken. Het to-
taalbedrag @n de honoraria wordt weergegevedit(wil zegger2.391,7 euro voor eeanroerendgoed met een waar-

de van 240.000 euro), waaraan echter nog diverse administratiekostenm flewelkeeen vork wordt opgegeven)
moeten worden toegevoegd, alsook de belastin{gereworden 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 Belgié, Jaarverslag 2019 van het Instuut voor c
Nationale Rekeningen.

45 Artikel 4, paragraaf 1, van het Tariefoesluit bepaalt het volgeinde:S S @Sy NS RA 3 S Kkend ap\dke $bdorhen én2 NR ¢
waarden uitgedrukt in de akten of in de aanvullende verklaringen voor de kwijting van de registratierechten op het ogedblik d
akten met dat doel worden voorgelegd. Indien de sommen en waarden niet uitgedrukt zijn, worden derlzoberakend op
grondslag van en overeenkomstig de regels bepaald voor de heffing van het registratierecht, onverminderd artikel 17, nr. 81.
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Tabel2. Verdeling van de evenredige honoraria van de notaris betreffende a&te vanonderhandse verkoop vaeenonroe-
rend goed

(In euro)
Opeenvolgende
schijven
(in euro) BaremalJ Vastgoed met een waarde vaR00.000 euro Vastgoed met een waarde vaf40.000 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%
TOTALereloon 2.163,7 2.391,7

Bronnen: KB 20007-20/56, art. 4, § 1, van kracht: @1-2002 (geindexeerde 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 iradke met betrekking totle onderhandse ver-
koopvan onroerend goed van de afgelopen jaren, blijkt dat deze sterkoegienomenonder invioed van de stijging
van de vastgoedprijzen.e2eevolutie kan empirisch geillustreerd worden dankzij de uitwerking van een indicator die
het mogelijk maakt de ratabiliteit van verkoopakten van onroerend goed te meten. Dezdabiliteit kan bij benade-

ring voor een bepaald jaar berekend worden aan de hamdhes aantal transacties van residentieel vastgoed en de
honoraria van een akte (berekend op basis van 3 reekarmastgoedprijzen, met name lage, mediane en hoge prij-
zerf®) in Belgié voor elk typeanresidentieel vastgoed, alsmede het aamtatarissen.

Zoals weergegeven in tabel djn het aantal transacties van residentieel vastgoed per jaar in Belgié tussen 2000 en
2019 alsook de gewogen gemiddelde prijs van een residentieel onroerend goed met respectievetjleas 71, %6
gestegen (gaiddelde jaarlijkse groeipeentages van 2% en 5,46).De gemiddelde honoraria per akte stegen met
49,2% (GJG van 29%). Ook het aantal notarissen is gedurende deze periode me#@tdstegen (GJG van %t Zo

zZijn de totale honorari@ntvangenper notarisin het kader varhet opstellen van akten betreffende de verkoop van
residentieel vastgoed, gestegen met 6%9tussen 2000 en 201Bat komt overeen met een gemiddelde jaarlijkse
groei van 2, Po,hetzijeen groeipercentage dat hoger ligt dan dédtie (1,93%).Erdient echter rekeningehoudente
wordenmet de uitzonderlijke effecten van deWwtoonbonus» (fiscaal voordeel in het kader van een hypothecair kre-
diet voor de aankoop van een gezinswoning) die in 2019 werd toegekend in het Vlaams &ediedot gevolg had

dat het aantal transacties tijdelijk toenam.

46 Door middel van 3 reekseranprijzen (lage prijs, mediaanprijs en hoge prijs) kan rekening gehouden wordeterapanwijdte

van de vastgoedprijzen in Belgié. De lage prijs (Q25) komt overeen met het eerste kwartiel vandievgtigeggerde maximale
waarde waategen25% van de goederen wordt verkocht. De mediaanprijs (Q50) komt overeen met het 2e kvearti prijsdit

wil zeggerde maximalewaarde waategen50 % van de goederen wordt verkocht. De hoge prijs (Q75) komt overeen met het der-
de kwartiel van de prijglit wil zeggerde maximalewaarde waaegen75 % van de goederen wargerkocht.
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Tabel3. Evolutie van de prijzen van residentieel vastgoed en varpdaportionele honoraria van notarissen in het kader van een
verkoopakte, tusser2000 en 2019

2000 2019 Evolutie tusser2000 1 2019 | GJG

Aantal transacties residentieel vasied? 107.106 156.099 45,7% 2,0%
(_Eemlddeldbe prijs residenti€éle verkopen 88.182 239,555 171.7% 5.4%
(in euroj -t
Aantal notarisserftitularis engeassocieerg® 1.227 1.609 31,1% 1,4%

9 (in 2001) : 7 a0
Schatt!ng gemiddelde erelonen pekte van verkoop van residentieel vast 1493 2999 49 % 21%
goed (in euro)
Schatting(in euro)van de totale honoraria van notarissen (in functie van
het aandeel van de versitlende types van residentieel vastggéd 159.956.756 | 347.910091 117,%% 4,2%
Schatting(in euro) van dg_emlddelde grelonen per notaris voor haktes 130.364 216.228 65.9% 2.7%
van verkoop van residentieel vastgoga euroy
CPI 100 143,84 43,8% 1,93%
Gezondheidsindex 100 141,86 41,9% 1,86%

Bronnen: (a) Stath@f, (b) eigen berekening (c) FEDNOT.

Ondanks het feit dat de evenredige honoraria van notarissen degressidéigigmdtot een meer gematigde stijging
van het bedrag van derelonenwanneer de vastgoedprijzen stijgen, blijkt dat de honoraria per aiiteverkoopran
residentieel vastgoed+@9,2%) sneller zijn gestegen dan de gezondheidsindex (%41 .8ls gevolg van de sterke stij-
ging van de vastgoedprijzen. Bovendien is het aantal transacties ¢6Ssreller gestegen dan het aantal notarissen
(+31,1%), wat heeft geleid tot een toenanvan het aantal verkoopakten per notaris (van gemiddeld 87 akten in 2000
tot 97 akten in 2019). De stijging van de inkomsten van notarigggdieerd aarde ontvangenhonoraria in het kader
van verkoopakten van residentieel vastgpeddus het resultaatan zowel een stijging van de vastgoedprijzen (prijsef-
fect) alsvaneen stijging van het aantal transacties (voluefifect). Volgens de Koninklijke Federatie van het Belgische
Notariaat hangt deze stijging van de erelonen samen met het grotere finanisiéle 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 notareas in de toekomst verder blijft toenemen, zoals het geval was de laatste 20 jaar, of
als de vastgoedmarkt zou gaan dalen, zal datdisscte invloed hebben op de erelonen van de notarissen. Als de
vastgoedprijzen verder zouden blijven stijgen, zoudenigeas 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 verschillendevigpesningen (lage prijs, gemiddelqbeijs

en hoge prijs) op dezelfde manier zouden evolueren in de komevidég jaar als tijdens de periode 20@D19, dan
zouden de erelonen per verkoopakte van residentieel vastgoed een stijging kennen van 16,1 % (teigeRoven de

loop van de afgelopen periode). De evolutie van het aantal transacties zou dan een grotere invioed hebben op het to
tale bedrag van de erelonen (volureffect). Volgens de Koninklijke Federatie van het Belgisch Notariaat vaigb-de

tere verantwoordelijkheid van de notaris diezelfde ontwikkelingen.

47De verkmpakten hebben betrekking op gewone woonhuizéta's, bungalows, landhuizen en appartementen, flats, studio's.

48Voor de gegevens met betrekking tot de jaren 2000 tot 2017 zijn de vastgoedcategorieén gebaseerd op het kadastertype (gewo
ne woonhuizen; Vil Q&% o6dzy 3l t 264 1 yRKAATSY T F LI NISYSyGaSys ¥t Ga
2019 werden geraamd op basis van statistieken waarvoor de vastgoedcategorieén gebaseerd zijn op het type dat gespsecificeerd
in de verkoopaktehuizen met 2 of 3 gevels, huizen met 4 gevels of meer, en appartementen).
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Tot slotnog de vermeldinglat de burgernaast de erelonen van de notaris voor de verkoopakiek nog administra-
tiekosten zal moeten betalen aan zijn notaris (onder meer voor de verpliohiéing van verschillende administratie-

ve formaliteiten bij verschillende overheidsinstanties, voor en na de akte). Als de aankoop van het onroerend goec
daarnaast ook gepaard gaat met een hypothecaire lemmagmeestal het geval is, dan zal de burger ool acelonen
moeten betalen voor de akte van het hypothecair kregidtook administratiekosten met betrekking tott opstellen

en publicerervan deze akte

Notariskosten in Europa: in het geval vakten met betrekking totvastgoedtransacties

In alle Europese landen met een notarieel systeem (met uitzondering van Nederland) zijn de honoraria inzake auther
tieke akten gereglementeerd. Deze kosten kunnen vastgelegd worden per transactie, op basis van de duur van het ve
eiste werk of op basis varee percentage van de waarde van de transactieetlitstudie van Frank Verboven en Bili-

ana Yontchevd blijkt dat de honoraria van notarissen sterk kunnen verschillen van land tot land voor hetzelfde type
vanauthentieke akte. Hieruit blijkt dat voor denkoop 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 hypothecaliekr@sook de administratiekosten voor

het opstellen van de twee akten) 2.217 euro bedragen in Duitsland, 4.050 euro in Frankrijk, 5.100 euro in Italié er
5.111 euro in Belgt# Voor de aankoop van een hués waarde var600.000 euro (nog steeds met aiting van een
hypothecaire lening voor 70 % van de waarde van het onroerend goed) bediiagefid® kosten 3.833 euro in Duits-

land, 6.559 euro in Frankrijk, 6.400 euro in Italié en 5.447 euro in Belgié (door de degressieve berekening van het er
loon inBelgi€y*s2,

Uitgaande van de gemiddelde prijzen van huizen in de verschillende landen (223.275 euro in Belfidegenover
bijvoorbeeld 174.694 euro in Duitsland) blijken de notariskosten (in % van de prij8p 2¢&2Bedragen in Belgié. Dit
percertageligt onder dat van Italié (2,5%), maar boven het percentage van alle andere landen $,88or Frankrijk,
1,32% voor Oostenrijk, 1,0% voor Malta, 0,966 voor Duitsland, 0,3% voorPolen en 0,2% voor Spanje). Zoals aan-
getoond met de vergelijkpg 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 studieleatotariskosten in Belgié heel wat minder snel
evoluerenin functie vande waarde van het onroerengbed, 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 ¢
de notarissen in elk van de landen daadwerkelijk op éEmt De verantwoordelijkheid van de notarissen voor de
geleverdeopdrachten 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 vaordégaande administra-

tieve formaliteiten evenmin vergelijkbaar.

4% The Belgian notary profession in a European conteRescriptive evidence against the background of proposals for reform,
22 oktober 2018.

50Voor de andergeanalyseerdéanden kedragen de notariskosten 1.160 eufoler), 2.521 eurqMalta) en 3.300 eurdOosten-
rijk).

51Voor de andere geanalyseerde landen bedragen de notariskosten 1.65(Peleg, 4.698 eurqMalta) en 6.600 eurdOosten-
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 officiéle statistieken die de algemene tevredenheid van burgers en vennootschappen (klanter
brengt met betrekking tot de werking van het notariaat. Via de ombudsdienst van de sector werd desalniette
poogd om de klachten en kemmernissen met betrekking tot deze sectoka&art te brengen.

De ombudsdienst staat in voor de buitengerechtelijke behandeling van klachten tegen een notaris met betrek
de uitoefening van zijn of haar beroep. De organisatie werd opgerichtu 2915 door de Nationale Kamer van 1
tarissen en de Koninklijke Federatie van het Belgisch notariaat die tevens instaan voor de financiering van de

ombudsdienst, vertegenwoordigd door een Nederlandstalige en een Franstalige ombudsman (oo is
door de FOD Economie gekwalificeerd als entiteit voor buitengerechtelijke regeling van consumentengesch
betekent dat deze dienst aan alle wettelike voorwaarden van onafhankelijkheid, onpartijdigheid, deskung
transpararie en pegankelijkheid voldoét.

Het aantal klachten tegen notarissen is laag. Volgens het jaarverslag 2019 van de ombudsdienst werden in
jaar 875 klachten behandeld, tegenover 880 in 2018 en 927 in 2017. Ten opzichte van het totaal aantal gateg
notariéle aktes (1.026.669 in 2019) ging Has om amper 0,0%. 43% van de klackh sloeg op nalatenschappe
42 % op vastgoed, 1% op familierecht en % op vennootschappen. Meer in detail hadden de klachten in 201
trekking op:

1T RS GRSagNBIyAKSGA(FYyli22NE odoy 222X T2rfa 3ASSy
documenten, slechteodrdinatie tussen notarissen);

355

1 deontologie (18 %, zoals gebrek aan informatie, luisterbereidheid, menselijkheid, onpartijdigheid);
1 vergissingeni17 %);

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

T aFSAGStEA21S StSYSyidSye¢ omn 2232 121fa aGSRSYyo2d

Betere communicatie tussen de consument en de notaris zou in veel gevallen conflicten kunnen voorkom
wordt echter nietaltijd voldoende tijd voor uitgetrokken. Goede communicatie is nochtans essentieel in de relal
taris ¢ klant. Zo moet het taalgebruik van de notaris minder juridisch en meer begrijpelijk zijn. De gevolgen vai
dertekening van een notariéle akte dien duidelijk te zijn voor de klant. Problemen in de voortgang van een d(
(akte) dienen aan de klant gemeld te worden. Ook dient de afrekening (facturatie) duidelijk te zijn, met toelichti
de notaris om betwistingen achteraf te vermijden. Ladgsandere kant is de klant echter ook niet altijd voldoer
aandachtig. De klant durft al wel eens te voortvarend te zijn in zijn beslissingen zonder grondig onderzoek |
kant (bv. de klant koopt bouwgrond voor appartementen niet wetende of eggelijke bestemming strookt met d
structuurplannen van de gemeente). Daar kan de notaris uiteraard niet verantwoordelijk voor gesteld worden.
wordt de onafhankelijkheid en de onpartijdigheid van de notaris niet altijd begrepen.

In het jaarversla@019 van de ombudsdienst wordt aangehaald dat de (transparantie in verband met de) kostp
de notaris, met andere woorden zijn tarief (ereloon) en zijn kosten, een belangrijk punt van betwisting blijft.
weinig klachten met betrekking tot hereloonzelf, wel inzake de bijkomende kosten voor attesten, opzoekingen
Tevens leveren notarisdiensten waarvoor geen vast tarief geldt, meer klachten op. Het huidige tariefbesluit
notariaat (dat dateert van 1950) is onvolledig en daarde®isl achterhaald. Zo komen sommige aktes simpelweg
meer voor of zijn in onbruik geraakt (bv. pacht van groeven/turfputten, akte van eerbied, toestemming tot huwe
werden andere pas na 1970 uitgewerkt (bv. echtscheiding door onderlinge toestgpfosie van vennootschapper
Het notariaat van de eenentwintigste eeuw verschilt immers grondig van het notariaat van 1980, het jaar van
ste aanpassing van het tarief.

S3https://www.ombudsnotaris.be/ombudsdienst/.
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Volgens het huidig tariefbesluit omvat het ereloon niet enkel de vergoedioghet opstellen van een notariéle akt
maar dekt het ook een aantal prestaties die daarmee gepaard gaan. Dat ereloon volstond in vroegere tijden
prestaties en kosten te dekken. Er werden bijgevolg geen bijkomende kosten doorgerekend. Eendi@doskar in
1970 is echter niet meer te vergelijken met een standaard dossier in 2021. Zo is de verwerking van een dossie
complexer geworden (als gevolg van de toename in reglementering) en zijn de bedrijfskosten van het notariaz
samengeteld. Deze lacune werd gedurende vele jaren opgevangen door reglementen die prijsregulerend wer
zowel voor de consumenten als voor de notarissen voldoende houvast boden. Het verbod om prijsafspraken t
en de kritiek op het op elkaar afgestemedrag in de sector hebben ertoe geleid dat deze reglementen verdwene
en net meer kunnen toegepast wordéhHet verdwijnen van deze afspraken kwam echter de transparantie romg
aantal kosten niet ten goede.

Het was niet de bedoeling dat door de onvolkomenheid van het huidige tariefbesluit een vrijgeleide zou ontst
kosten in rekening te brengen die geeitstaans hebben met het dossier in kwestie maar die dienen om de alge
kosten van een kantoor te dekken. De meest verregaande interpretatie daarvan kan erin bestaan om de global
tatiekosten van een notariaat te vergelijken met de opbrengsteteomftrek van de erelonen en het verschil forfait
te spreiden over de dossiers. De erelonen vormen dan enkel een vergoeding voor de dienstverlening gelink
akte en niet voor de bijhorende kosten. In die benadering wordt heel wat verder gegadretavettelijk tarief voor-
ziet®. Deze extreme uitloper komt op vandaag bijna niet voor, doch helpt om het belang te onderstrepen van
lesomvattend tariefbesluit, met inbegrip varmreregeling voor kosten.

Op basis van bovenstaande bemerkingen uitjaarverslag 2019 van de ombudsdienst lijkt het daarom belangrijt
het huidige tariefbesluit grondig wordt doorgelicht. Een aantal bestaande tarieven dienen geactualiseerd te wo
tarieven voor aktes die in 1970 nog niet bestonden dienen vastgééegorden. Belangrijk daarbij is dat er duidel
heid komt rond de vergoeding van de andere kosten die door de notaris doorgerekend worden. Dergelijke her
is belangrijk om de transparantie op het vlak van tarieven te verbeteren. Verder kan degeastald worden of on
dernemingen eveneens dienen te vallen onder een vast tarief of dat een onderhandeld tarief misschien bete
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 vt Macron op de notarissector

Op basis van de PMAdicator van de OESO (hieofdstuk 1.}, die toelaat van de graaghn reguleringe metenin
verschillende ectoren, bleek dat de score van deze indicator voor de notariéle sector in Frankrijk lager was dan die van
Belgié omwille vande minder strenge regelgeving in Frankrijk met betrekking tot de toetredingsdrempels in deze sec-
tor (er bestaan in Frankrijk twaaogelijke 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 IBijyemdien
onderging de Franse notariéle sector een grontligeyorming na de goedkeuring in 2015 door de Franse regering van
de wet voor groei, activiteit en gelijke economische kansen (wet van 6 augustus 2015, bekendetid/derony®.
Aangezien het hier een recente wet betreft, is er meer tijd nodig onmgact ervan op de werking van de Franse no-
tariéle 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 vandileersemaatregelen is gericht op de liberalisering van de sector van

54Bron: Jaarverslag 2019 van de ombudsdieasthet notariaat.
5Bron: Jaarverslag 2019 van de ombudsdienst van het notariaat.

56 Publicatie in hetdournal officiél van 7 augustus 20156ttps://www.legifrance.gouv.fréli/loi/2015/8/6/EINX1426821L/jo/texte
(oorspronkelijke versie) ehttps://www.legifrance.gouv.fr/affichexte.do?cidTexte=JORFTEXT00003097856T&xiwe20200512
(versie die van kracht is met ingang van 12 mei 2020).
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de beoefenaars van juridische beroepen (veilingmeesters, griffiers bij handelsrechtbanken, gerechtsdeurwaarders, cu
ratoren, gerechtelijke bewindvoerders en notarissen) door de door demeepsjuristen toegepaste tarieven te regle-
menteren en door hen toe te staan zich vrij te vestigen, op een manier die de concurrentie bevordert. Zo theft de
Macron bepaalde regels gewijzigd die van toepassing zijn op het notariéle beroep, en kwareerokgens talrijke
uitvoeringsdecreten om de wijze van uitvoering van deze wet te preciseren.

Wat de tarifering van de diensten van notarissen betreftwWetende bezoldiging van de notaris), is het allereerst van
belang te preciseren dat het notariaatfFrankrijk, zoals in Belgié, een wettelijk vastgestelde vergoeding (of emolumen-
ten) toepasten een vergoedingie niet bij wet wordt vastgeleg@f honoraria)’. Emolumenten worden toegepast op
akten die de notaris uitvoert als ambtenaar, terwijl de har@ dienen ter vergoeding van diensten waarop de notaris
geen monopolie heeft (zoals raadplegingen of het voeren van onderhandelibyangt Macron heeft betrekking op

de emolumenten. Devet heeft een verlaging van deze emolumenten ingevoerd (met ingand. mei 2016} (beslui-

ten van 26 februar? 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 heE&nbesluit van 27 februari 2018 voorziet
echter in het behoud van de tarieven van 1 mei 2016 tot 29 februari ZDA@8 februari 2020 voorzien een besluit en
een decreein 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. Ddercoronacrisis is de inwerkingtreding van deze nieuwe tarieven
echter uitgesteld van 1 mei 2020 naar 1jari 2021.

Concreet blijvenvolgens dit nieuwe tariefstelsetle belangrijkstediensten vamotarissen (verkoop van onroerend
goed, hypotheekvestiging, schenking, huwelijkscontract, aangifte van nalatenschap, enz.) onderworpen aan een oper
baar tarief, daevenredid® of forfaitair®* kan zijn naargelang van de dienst in kiig#4 Daarnaast voorzien het besluit

en het decreet van 26 februari 2016 in verschillende wijzigingen, waaronder een verlaging van zowel de evenredige a
de forfaitaire emolumenten vanotarissen (zie onderstaand voorbeeld). Deze verlaging bedraagt ongevéenb@

alle diensten die vanaf 1 januari 2021 getarifeerd worden.

57Voor honoraria die niet bij wet zijn vastgelegd, moeten de notaris en zijn cliént een schriftelijke overeenkomst sluitentever
betalen honoraria, waarbij onder meer rekening wordt gehouden met de verleende diensten en de complexiteit ervan, de financ
ele situatie van de cliént, de geinvesteerde tijd, de verantwoordelijkheid van de notaris, enz. Hoewel de bepaling varada hono
vrij wordt beslist tussen de notaris en de cliént, is de departementale kamer van notarissen toch belast met het tpegacbéo
paling van de honoraria. Indien de notaris en zijn cliént niet tot een akkoord komen, kan bovendien een procedure lijalekrech
worden ingeleid. Hetzelfde principe wordt in Belgié toegepast voor het vastleggen van honoraria voor akten of iandtxe die

niet in hetKBvan 1950 zijn opgenomen.

58 Alleen voomotariélediensten die op 1 mei 2016 nog niet zijn afgerond of waarvoor op 1 maart 2016 nog geen financiéle transac-
tie heeft plaatsgevonden (betaling van een voorschot bijvodd)egelderde nieuwe tarieven.

59 Het gaat om het besluit van 26 februari 2016 tot vaststelling van de gereglementeerde tarieven van notarissen en het decreet
nr. 2016230 van 26 februari 2016 betreffende de tarieven van bepaalde beroepsjuristen.

80 De forfaitaireemdumenten zijneen 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 Belgié zijn de vaste honoraria onveranderlijk,
ongeacht het soa vanformaliteiten.

51 De evenredige emolumenten worden berekend op basis vahégiag vermeldn de akte/het contragtvolgens de schalen en
schijven (hetzelfde principe ale evenredige honoraritbegepast in Belgjé

52 De bezoldiging van de notaissevenredig met de waarde van het goed voor de akten/contradiehetrekkinghebben opgoe-

deren of rechten van een hoog bedrag (boven een bepaaifidecreet vastgesteldevaarde), wat reeds het geval was vaor de

wet Macron. Voorbeelden hiervan zije derkoop van onroerend goed, schenkingen of aangiften van nalatenschap. De vergoeding
zal forfaitair zijn in het kader van de belangrijkste familiale akten/contradigvo6rbeeldhuwelijkscontract) en voor de stappen

die de notaris in verband daarmeederneemt.
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Tabel4. Voorbeeld van de evolutie van de gereglementeerde tarieven van notarissen voor een onderhandse verkoop of over-
dracht van onroerend goed (voor de verkoopaktd)arema per schijven

Schijf Barema notariskosten van #passing | Barema notariskosten vatoepassing | Barema notariskosten van toepassin
v6or 01/05/2016 (excl. btw) van01/05/2016 tot 31/12/2020 vanaf01/01/2021 (excl. btw)
(excl. btw)
VanO tot 6.500 euro 4,000 % 3,945% 3,870%
Van6.501tot 17.000 euro 1,690 % 1,627% 1,596%
Van17.001tot 60.000 euro 1,10 % 1,085% 1,064%
60.001 euro & meer 0,825% 0,814% 0,799%

Bron: LégifranceBesluit van 26 februari 201 8esluit van 28 februari 202@rtikel A.44465 van het Wetbek van Koophandel

Nota: In vergelijking met schaal J die in Belgié wordt toegepastenmerkoop van een onroerend goed, blijkt dat de degressiviteit van de tarieven in Frankrijk veel
kleineris dan in ons land. Met andere woordéret verschil tussen het hoogste en het laagste tarief is kleiner (vai¥660,05®%6 in Belgié tegever 3,87 % tot
0,799% in Frankrijk).

De tweede wijziging in deet Macron betreft de kortingen op de emolumenten van notarissen, die voorheen niet wa-
ren toegestaan. Mehet decreet nr. 2026179 van 28 februari 2020 werd het toegestane kortingspercentage verhoogd
van 10%naar20% indien het totaalbedrag van de akte/het contract hoger is dahQDD euro (150.000 euro véor

1 maart 2020), en deze korting kan enkel toegepast worden op het gedeelte van de prijs dat hoger is dan 100.000 eurc
Bovendien geldt de korty voortaan voor alle getarifeerde prestaties (zowadreedig als forfaitair tariet}. Overigens

kan elke notaris op eigen initiatief beslissen al dan niet een korting toe te passen. Deze beslissing kan genomen worde
per soort akte. Er zij op gewezentde korting moet gelden voor alle klanten zonder uitzondering (geen gepersonali-
seerde korting). De notaris is ook verplicht om de cliénten op de hoogte te brengen van de toegekende kortingen, het:
zZij door ze in zijn kantoor te afficheren, hetzij door zezijip 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 cliénten aan te trekken via aantrekkelijkézgemr\Volgens de Koninklijke Fe-
deratie van het Belgische Notariadteigen de toegestane kortingen Frankrijkertoe te leiden dat cliénten zich gaan
richten tot de notarissen die de hoogste kortingen biedeooralin de grote steden, wat resulteert &en verslechte-

ring vanhet 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 ninder 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 ontmoedigel
met zelfs het risico dat zij op middeltga termijn verdwijnenDe Koninklijke Federatie van het Belgische Notaisaat
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 (landelijtBegien, economisch zwakkere gebieden, grote steden). In
Belgié was de politieke keuze ervoor te zorgen dat de nabijheid tussen de burgers en het notariaat behouden bleef.
Frankrijk begint deze nabijheid volgens de Federatie te verdwijnen. De notaoskantn de lanelijke 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 lgign 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 bepdlszesrelonen kunnen dus verschillen van kantoor tot kantoor
(voorheenwas deze activiteit onderworpen aan een nationaal tarief).

Wat de vrijheid vamle gereguleerde vestiging van notarissen betreft, begdalivet dat het ministerie van Justitie, op

voorstel van deconcurrentieautoriteit een kaart van de regio's opsteltarode vestiging van nieuwe kantoren. Het
doel van dit kaartprincipe is om regio's te kunridentificerenwaar nieuwe bureaus of kantoren zouden geopend
moeten wordendit wil zeggergebieden waar er niet genoeg notarissen zijn in verhouding tot de v@3abasis van

6 De maximale korting van 4@ die is voorzien voor bepaalde akten waarmee een prijs of ebattsty van meer dan
10.000.00Ceuro is gemoeid, is niet gewijzigd door het besluit van 2020. Bovendien werd via de wet van 23 maart 2019 en het be-
slut 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 cliént aser het k
tinggpercentage, voor emolumenten boven 200.000 euro.
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deze kaart kunnen toekomstige notarissen zich vrij kandidaat stellen voor eenedgevditiging (lotingprocedur)
Ook wordt bepaald dat eereedsgevestigde notaris een vergoeding kan krijgen wanneer de vestiging van een collega
op zijnwerkterreinhem financiéle schade berokketeze vergoedg 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 klerkéhte machtigen @it wil zeggerde 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 madigtigen 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 worder:
en een eigen kantoor te openen. Er is evenwel voorzien in een overgaioglept en met 31 december 2020. Meer
bepaald mogen klerken die voor 1 januari 2015 gehabiliteerd zijn, hun diverse taken blijven uitvoeren tot eind 2020. Ne
deze datum zal hen een deel van hun taken ontnomen worden. Parallel met deze maatregel, &lfde geziode,

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 bepaald
voorwaarden volden, namelijk aantonen dat zij 15 jaar ervaring hebben of, indien dat niet het gestalgen voor

een technische kennistest.

De wet voorziet ook in een leeftijdsgrens voor notarissen om hun beroep uit te oefeieeis vastgesteld op 70 jgar
de beperling tot twee notarissen in loondienst per geassocieerde nétaesn de mogelijkheid om vennootschappen
op te richten die verschillende juridische functies omvatten, en om binnen die vennootschappen werkzadth te zijn

1.3.2 Nederland

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

De wet stelt de notariéle akte in Nederland vaak verpli&fen aantal overeenkomsten en verklaringen worden pas
geldig als ze zijn opgenomen in een notari€le akte. De belangrijkste zijn de volgende: het maken of wijzigen van huwe
lijkse voorwaarden of partnerschapsvoorwaardbat maken of wijzigen van een testent; het overdragen van een
onroerende zaak, zoals een woning; het vestigen van zakelijke rechten, zoals een hypotheek, op een onroerende zac
het oprichten van een besloten vennootschap; het overdragen van aandelen in een besloten vennootschap; het op:
richten van een stichting.

Zoals blijkt uit de PMiRdicator is de reglementering voor notarissen in Nederland (3,60) minder strikt dan in Belgié
(4,46). Op 1 oktober 1999 werd in Nederland een belangrijke hervorming doorgevoerd met de inwerkingtredimg van d
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 deienstverlening. Om dit te bewerkstelligen werden een aantal maatregelen in de wet opgenomen
waaronder (1) de liberalisering van het benoemirags vestigingsbeleid, (2) de afschaffing van het verbod op het ver-

64 Erwordt op gewezen dat deoncurrentieautoriteitom de twee jaar een advies aan de minister van Justitie moet voorleggen
waarin zij de zones van vrije vestigingpaalten daar de vestiging van een beghabntal notarissen voor de betrokken periode
aanbeveelt. Zo had dmncurrentieautoriteitin haar advies van 6 juni 2016 247 vrije vestigingszgeielentificeerden aanbevolen

om er tegen 2018 1.650 notarissen te installeren. Uiteindelijk werdé20lneuwe notarissen benoemd in de zones die in deze
periode werdergeidentificeerd In haaradviesvan 31 juli 2018 heeft zij 230 vrije vestigingszayeidentificeerd voor een vestiging

van 700 notarissen tegen 2020. De doorcdacurrentieautoriteitvoorgestelde kaarten worden gevalideerd door een gezamenlijk
besluit van de ministers van Justitie en Economie.

%5 Een klerk is een persoon die geen eed heeft afgelegd, maar die bevoegd is om akten voor te lezen en handtekewiiégen van
ten te verzamelen.

%6Deze regel is tijdelijk versoepeld door vier notarissen in loondienst per geassocieerde dibtafizéggertitularis van een nota-
riskantoor) toe te staatot 1 januari 2020.

57In dit geval gaat het om ondernemingen die SPE's (Sociétépmifassionnelle 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 arrosgitment van vestiging en (3) het geleidelijk vrijlaten van de notarista-
rieven. V6or 1 oktober 1999 hanteerden Nederlandse notarissen vaste tarieven bij wet bepaald en was onder meer he
vestigingsbeleid aan strikte voorwaarden gebonden.

De nieuwe wetgevinwerd voor het eerst geévalueerd in 2004 door de Nederlandse commissie Evaluatie Wet op het
notarisambt, ook wel de commissie Hammerstein genoemd (ingesteld bij besluit vannid#eMvan Justitie van

9juli 2004).De commissie stelde vast dat de marktiweg 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), @raganwijzingen dat het loslaten van de
vaste tarieven de notaris soms kwetsbaar maakte voor beinvlioeding en manipulatie. Zo zouden met name grotere te
genpartijen in staat zijn om hun eigen voorwaarden te dicteren. Daartegenover stond dat de tarieveie \avafere
soorten van transacties toenamen door het wegvallen van kruissubsidiéring door de vastgoedactiviteit. Ook leidde de
liberalisering van de tarieven tot meer concurrentie tussen de notarissen waardoor soms hun onderlinge relatie onder
druk kwam testaan 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 notariéle dienstverlening. Vooral de in
formerende rol van de notaris baarde zorgen, metbor het wegvallen van kruissubsidiéring vanuit de vastgoedactivi-
teit waardoor een aantal notarissen tijd bespaarden op hun informatieadviestaak. De kwaliteit van de akten leek
echter nog steeds voldoende te zijn.

In opdracht van het ministerie vareiligheid 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 voorbaelrijfsvoering en voor bepaalde aspecten van kwaliteit van

de notariéle dienstverlening. De aandacht ging vooral uit naar vastgoedactiviteiten.

Het EIM(Economisch Instituut voor het Middeen Kleinbedrijfkwam tot de conclusie dat prijsconcurrentie Mdege-

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 daalder
in vergelikingr SG RS LISNA2RS @22NJ RS fA0SNIfAaASNAYy3 Sy I yRS
f13S LINA2T Sy 62NRSYy IIy3aSo62RSye 588ta T A2y RS FIFyoa
traditionele kantoren die meteenneverigi A 3Ay 3 RS daodzZ | YFI Nl Gé O0SRASYSyo =+
kosten en efficiéntie gaan letten. De (toenmalige) economische crisis en het inzakken van de woningmarkt in Neder
land (in de periode 2010) hebben de concurrentie in het notaria20iL0 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 (aanvanc
2019) met betrekking tode 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 marktwegkir 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 verbetei@dri®een zijn sinds de invoering van

RS YIFENyGoSNYAYy3T ASGa ISRIEFERE YSG yIrYS 2L KSG 3IS0AE
waar, maar dat heeft niet geleid tot minder toegankelijkheid. Ook is er, volgens de minister, sindsatingnvan 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 cliént uit het
0o0g te \erliezen.

1.3.3 Duitsland

Uit de PMRindicator blijkt dat de graad voor reglementering voor notarissen in Duitsland (score van 5,43) hoger is dan
in Belgié (4,46). De hogere score van Duitsland laat zich verklaren door een strengere wetgeving qua marktwerk
Zoalseerderaangehaalderbiedt Duitsland bijvoorbeeld iedere interprofessionele samenwerking tussen notarissen en
andere beroepen terwijl dit wel beperkt toegelaten is in Belgié. Ook mag in Duitsland een onderneming geen kapitaal-
participatie en geen stemrecht verwerven in eeotariéle onderneming. In Belgié mogen notarisvennootschappen

31



kapitaalparticipaties verrichten (zelfs boven 49 %) en mogen ze stemrecht hebben in andere notarisvennootschappel!
(andere ennootschappen mogen dit niet).

De domeinen waarin de notaris wettelijkoet optreden in Duitsland zijn vergelijkbaar met deze in Belgié. Het land
1Syl G6SS @2N¥VSYy @ty y20FNAIFFGY y2G4FNRAaasSy Ay K227FR
die het beroep van advocaat combineren met dat van notaris (&f8alle 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 sta@kses, driejari-

ge opleiding; notarimdvocaat: 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 rotariéle dienstverlening verzekeren (84 BundesNotarOrdniigotO).

Net zoals in Belgi&, worden in Duitsland de notariskosten (honoraria en andere kosten) op uniforme wijze bij wet gere:
geld voor alle deelstaten (geen vrije prijszetting). De tarieven wolb#gpaald door de wet op de gereche notaris-

kosten die van toepassing is sedert 1 augustus 2013. De notaris is verplicht om de wettelijk voorgeschreven erelone
voor zijn werkzaamheden in rekening te brengen, niet meer en niet minder. De kosten Vklanteangen enerzijds

¥ @Iy RS 2yRSNIAIISYRS 4+ NRS Gly RS (NIyal Gédwst Sy
het soort notarisdienst.

+2f3ASya RS 6So0aridSa Gy aoyz2i1 PRS¢ OrRaBepch&@R&N2 féders Ot

tie van notarissen) is het tariefstelsel uitgebalanceerd en sociaal waarbij iedereen de mogelijkheid krijgt om een beroef
te doen op een notaris. Dit heeft volgens deze bronnen tot gevolg dat de notaris veel officiéle takert minder

een kostendekkend tarief te ontvangen. Zo wordt gegarandeerd dat iedereen een beroep kan op een notaris, ongeach
het inkomen van de klant. Daar tegenover staat dat notarissen hogere vergoedingen ontvangen voor grotere transac
ties. Dergelijk mechnisme komt ook in Belgié voor.
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2. Financiéle analyse van het notariaat

Een aantal methodologische beschouwingen vormen de vertrekbasis van de financiéle analyse van het notariaat. |
punt 2.2 gaat de aandacht uit naar de markt en het ondernemingsrisicohet notariaat. Wie de belangrijkste secto-

rale klanten en leveranciers van het notariaat zijn, komen aan bod in2a8iriban wordt stilgestaan bij de rendabiliteit

van het notariaa(punt 2.4) alsook bij de spreidingan deze rendabiliteit (2.5Viad 6 Sy O K Y (puKt]2.5)yicad

de sector vervolgens in perspectief geplaatst tot andere, min of meer vergelijkbare, intellectuele beroepen. De analyse
sluit af met de evolutie van een aantal financiéle variabgemt 2.7) correlaties tussen deze varigbn (punt 2.8)en

met de samenstelling van de operationele kosfemnt 2.9)

2.1 Methodologie

De financiéle analyse is gebaseerd op een constant staal van 416 noténedanvoor, in ieder jaar van de periode
20122018, een waarde beschikbaar was vomzet (code 70 in delinimumindeling van het Algemeen Rekeningen-
stelse), resultaat van het boekjaar (code 9904) en voltijdsequivatemerkgestelden (VTE) in de databank van de FOD
Economie. Voor ogen houdend dat in 2019 ruim 1.600 notarisdgel@ié actief waren, heeft dit staal een repenta-

tiviteit van minimaal 284°. Op basis van het totaal aantal notariéle transacties (946'3@d)de geschatte sectorom-

zet (ongeveer 1,8 miljard eurd)in 2018, bedraagt de representatiit respectievelik ongeveer 3% en 426. Het
constant staal stoelt op een lijst van oorspronkelijk 1.268 notariaten, verkregen via de FOD Financién, die in 2019 m
nimaal één notariéle akte hebben verleden. De waant® dle omzet in het staal in de verschillende jaren is veelal een
geschatte waarde verkregen via de kitatistieken van Statbéf.De bronnen voor het resultaat na belastingen en de
VTEtewerkstelling zijn respectievelijk de jaarrekeningen neergelegteyBB en statistieken van de RSZ.

De rendabiliteit van het notariaat werd gebenchmarkt met een aantal beroepen die op bepaalde vlakken raakpunten
vertonen met het notariaaz (onpler meAerAinteIIectugeI bergep, hgge toegangsbarriére, zekere graad van I@Jeme A
NAYy3IOosS ftK28S6St SSy LISNFSOGS aYIFIGiOKE dAGSNIINR yAS
boekhouders, accountants, bedrijfsrevisoren, landmeters, ingenieurs en bouwarchitecten.

Startjaar van de analyse is 2012. Notariaten werdarai’dat jaar btwplichtig wat het mogelijk maakte van de omzet

te schatten voor de individuele notariaten en de sector op basis varabiwiftes 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 notarissemwisttelijk 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 echthier niet dieper wordt ingegaan).

%8 Het staal omvat enkel notatien die actief zijn onder een ondernemingsvorm (geen éénmanszaken).

% 1n werkelijkheid ligt de representativiteit hoger daar geassocieerde notariaten in Belgié beheerd worden door twee ofaseer ge
socieerde notarissen.

°Gegevens FOD Financién.
"1Gegevenbtw-statistieken (Statbel).

2De feitelijke (reéle) omzet is een variabele die meestal enkel in een volledig model van jaarrekening wordt opgenomette Binnen
oorspronkelijke lijst van 1.268 notariaten waren er slechts vier die rapporteerden onder eegiijdargpdel. Ondanks het ontbre-

ken van reéle omzetcijfers laten de periodied@ngiftendoor 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 walteelisn model van
jaarrekening.
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De domeinen waarbinnen de notaris moet optreden, zijn wettelijk bepdaddconsument (of ondernemer) heeft bij-
gevolg geen keuze en moet voor deze domeinen langs het notariaat passereAr{qnapplie). Weliswaar zijn er
binnen deze domeinen zekere takkemar 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 concurrentgetusotariaten.

De getrouwheid van het cliénteel (handelsfonds) is groot. Als vertrouwenspersoon van de familie kan de keuze voo
een notariaat overgaan van bv. ouder op kind (sterke historische band van het kantoor met haar klanten). Het risico of
openstande, nietbetaalde vorderingen in het kader van notariéle aktes is zeer beperkt daar facturen in principe ver-
effend worden voor het verlijden van de akenkel voor notariéle aktes)

Dit alles neemt niet weg dat het ondernemingsrisico voor het notadaktkan vergroten. De concurrentie op het viak
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 bepaaidtarisdiensten, zijn gerelateerd aan de onderliggende waarde van
een transactie. De prijzen van bv. onroerende goederen kennen sedert vele jaren een opwaartse beweging doch niet
garandeert dat deze evolutie zich in de toekomst verderzet. Een eventueden@artse) 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 vamdeememing of het
doorvoeren van kapitaaloperaties, kan een economigehagvalbelangrijke financiéle gevolgen hebben voor het no-
tariaat. De overname (of de opstart) van een (nieuw) kantoor kan eveneens het ondernemingsrisico voor het notariaat
verhogendoor de belangrijke financiéle 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 andefiedtuele beroepen (sectoren) vertaalt

zich onder meer in het aantal faillissementen. Tussen 2018 en 2020 ging slechts één notariaat bankroet (in 2020). C
basis van dat criterium lijken ook deurwaarders (gemiddeld 1 faillissement inZ82108, bedrijffeevisoren (2) en
landmeters (3) beroepen met een relatief laag ondernemingsrisico.

Tabel5. Aantal faillissementen

(In aantallen)
Aantal btw-plichtige Aantal faillissementen
ondernemingen
2019 2018 2019 2020 Gem 1820
Notarissen (NACE 69102) 1.609° 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 vatabBiiCatie) van
het notariaat in Belgié in kat 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 ded®bee
langrijkste klant (53,26 van de gemiddelde geschatte omzet van de sector in de periode2Bd86werd voortge-
bracht door het notariaat zelf). Andere bovengemiddelde ki OG 2 NBy T A2y 2y RSNJ YSSNJ |

73 Aantal notarissettitularis en geassocieerde notarissen (Bron: Fednot).
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is de sector zelf dbelangrijkste leverancier (4698 van de gemiddelde geschattszet van de sector in de periode
20162018). Andere bovengemiddelde leveraneectoren zijn onder medR S a4 SO0 2 NBYy @ PENBFA Qi
viteiten van hoofdkantoren; adviesbureaus opBe§ 6 A SR @I y 0 SRINA W 460 EKEHNG EIp Z S |
dat de sector zelf de belangrijkste klant en tevens de belangrijkste leverancier van de notarissector is, heeft te makel
met de facturatie van erelonen tussen notarissen. In een aantal transacties hebben de contractuele partijen, bijvoor-
beeld deverkoper en de koper van een onroerend goed, ieder hun eigen notaris. In dergelijke omstandigheden heb-
ben beide notarissen reclp een deel van het ereloon (80 of een ander overeengekomen percentage) zonder dat

de koper meer ereloon moet betalen dan wedijk voorzien. In de praktijk factureert de nowian 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 5% (of een ander overeengekomen percentage) kat 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 secto
zelf. Voor de notaris van de verkoper ontstaat er een vordering op de notaris van de koper tevadt ele 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, ir
het kader van deze studie, fekend 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 erreteirrente operationele en financiéle op-
brengsten en kosten en na verrekening van belastingen.

In 2018 bedraagt de ondeemingsmarge van de sector 186 gemiddeld. Ze vertoont een stijgende trend tussen
2012en 2018: van 13,% in 2012 naar 16% in 2018. Vooral de laatste drie jaar (2@D3.8) is de rendabiliteit van

het notariaat toegenomen (gmiddeld 16,0%). Over de periode 2022018 bedroeg de mdernemingsmarge gemid-

deld 14,9%. De rendabiliteit van de sector, berekend op basis van een jaarlijks variabel staal van notarissen, benadel
de rendabiliteit berekend op basis vhgt vast staal stds (2018 uitgezonderd). Binnen het variabel staal schommelde
het aantal notariaten jaarlijks tussen 522 2013) en 758iit 2018).

Tussen geassocieerde en rAjetassocieerde notariaten oogt geen groot verschil in ondernemingsmarge. Op regionaal
vlak komenwel iets grotere verschillen aan de opperviakte. Gemiddeld over de periodeZZ1Brealiseren notaria-

ten in Brussel e ondernemingsmarge van 1643 tegenover 15,% in Wallonié en 14% in Vlaanderen. De laatste

drie jaren (2018018) zijn de verschilSy (dzaadSy RS RNAS NBIA2Qa ASda 3IANRI
Brussel, Wallonié en Vlaanderen van respedlijk 18,36, 16,46 en 15,96. Mogelijk spelen voor Brussel de hogere
vastgoedprijzen en de aanwezigheid van grotere ondernemingeht(emsacties inzake kapitaaloperaties of andere)

een rol in de hogere rendabiliteEr zijn ook minder notariaten in Brussel.

Tabel6. Ondernemingsmarge binnen de notarissector
(In % van de omzet)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Gem 1618 | Gem 1218
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 (52258) 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
Wallonié (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 Financién, NBB, #tatistieken (Statbel), eigdrerekeningen; Opmerking: tussen haakjes staat het aantal notariaten opgenomen in de
berekeningen.

In de periode 2012018 ligt het gemiddeld aantal transacties per notariaat in Brussel (1.280) meer dan een kwart ho-
ger dan in Vlaanderen (1.005) en bijna bebzo hoog dan in Wallonié (685). Notariaten in Brussel stellen dan ook
meer personeel tewerk (gemiddeld 11 in de periode 20068) dan deze in Vlaanderen (6) en Wallonié (5). De hogere
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tewerkstellingsgraad in Brussel valt mogelijk te verklaren doorodige tweetaligheid van het notariaat in deze regio,
fiscaaladministratieve kennis die deze van de 3 gewesten moet beslaan en mogelijk meer complexe dossiers die mee
manuren vragen. Op basis van het gemiddeld aantal transacties per notariaat per werkeemenaatstaf van pro-
ductiviteit, doen notariaten in Vlaanderen (gemiddeld 155 transacties per werknemer) het dan weer beter dan deze in
Wallonié (125) en Brussel (116). Deze vaststelling staat echter los van bv. de complexiteit van dossiers irlde versct
f SYRS NBIA2Qad 58S gAyald Ay SdzaNP LISNI (NI yal OA0MSEenJS NJ
notariaat in Brussel verdiende gemiddeld 363 euro tegenover 325 euro in Wallonié en 269 euro in Vlaanderen.

Tabel7. Transacties, tewerkstelling en resultaat per notariaat op regionale basis

(In aantal en in euro)

Gemiddeld 2016018 Bel Via Wal Bru
Gemiddeld aantal transacties per notariaat 936 1.005 685 1.280
Gemiddeldetewerkstelling 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 Financién, NBB, istiatistieken (Statbel), eigdrerekeningen; Opmerking: tussen haakjes staat het aantal notariaten opgenomen in de
berekeningen.

2.5 Spreiding van de rendabiliteit

75% van de notariaten in Belgié realiseerde in de periode 2018 (gemiddeld) een oetdnemingsmarge van meer
dan 8,6% e bijgevolg 256 een ondernemingsmarge van 86of minder. 286 van het notariaat genereerde zedtn
ondernemingsmarge van 198 of meer. Voor 506 van de notariaten lag de onde&mingsmarge tussen 8,6 en
19,9% De mediaanwaarde bedroeg 14@gemiddé.

Grafiekl. Kwartielanalysé*van de rendabiliteit (Belgi€)
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Bron: FOD Financién, NBB, istiatistieken (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 rendgliteit.
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De kwatrtielanalyse van de rendabiliteit levert op regionaal viak geen geosehillen op in vergelijking met deze op
nationaal vlak. Tussen het eerste @erde kwartiel (waarbinnen 3% van de notariaten vallen), lijkt de kwartielafstand

iets minder groot voor Brussel (7,1 procentpunt) dan voor Vlaanderen (11,3 procentpungllohi/ (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 Wallonié.

Grafiek2. Kwartielanalysé® van de rendabiliteit (regionadl
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Bron: FOD Financién, NBB, istiatistieken (Statbel), eigen berekeningen.

Het aantal verlieslatende notariaten is veelal beperkt en situeert zich jaarlijks tusge@0L6§) en 2§in 2012) wat
respectievelijk 1,06 en 6,36 van het vast staal van notariaten vertegenwoordigt. Slechts één notariaat was structureel
verlieslatend in de periode 2042018 (gecumuleerd verlies van 8.817 euro). Gedurende de laatste drie jaar (2016
2018) hebben 4 notariaten gecumuleerde verliezeleden. Geen enkel notariaat binnen deze vier was in ieder jaar
van deze periode verlieslatend.

S 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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Grafiek3. Verlieslatende notariaten
(In aantallen)
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Bron: FOD Financién, NBB, istiatistieken (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 gebenchamankirden (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 jaarlijkal vast staler-
nemingen voor de periode 2012018 waarbij de gemiddelde ondernemingsmarge van de laatste drie jaren- (2016
2018) als vergelijkingstool gebruikt werd.

Zoals reeds aangehaald, realiseerde het notariaat over de periode2ZZlIBseen ondaremingsmage van gemiddeld
16,0%,wat hoger is dan de winstgevendheid vandere intellectuele beroepéhmet een economische inslag. Het
verschil met boekhouderséboekhouderdiscalisten (15,00), deurwaarders (14%) en advocaten (14%) is welis-
waar niet p groot dan met landmeters (11%), bouwarchitecten (9%), accountats en belastingconsulenten
(8,8%), ingenieurs en aanverwante technische amvis, exclusief landmeters (R4) en bedrijfsrevisoren (698).

760p basis van de geschatte sectoromzet van de verschillende intellectuele beno@8d4i8j bedroeg de representativitetn het
staal van advocaten 10%, van deurwaarders 458, van accountants 71%, van boekhouders 55%, van bedrijfsrevisoren
86,7 %, van bouwarchitecten 36%, van ingenieurs 62% en van landmeters 32%. Opbasis van het geschatte aantal spelers
binnen de verschillende intellectuele beroepen in 2018, bedroeg de representatidgtehiet staal van advocaten @4, van deur-
waarders 18,8%, van accountants 3698, van boekhouders 2892, van bedrijfsrevisorer24%, van bouwarchitecten 8%, van
ingenieurs 18,%6 en van landmeters 13%. Een zekere vertekening naar grotere spelers is dus aanwezig.
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Grdiek 4. Derendabiliteit van het notariaat vergeleken met andere intellectuele beroepen (2418 gemiddelde)
(In % van de omzet)
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Bron: FOD Financién, NBB, istiatistieken (Statbel), eigen berekeningen.
2.7 Evolutie van een aantal (financiéle) variabelen

Tussen 2012 en 2018 nam dazet van de sector toe met 35% (GJG van 5%2). Deze omzet bestaat voornamelijk

uit erelonen uit de opmaak van notari€le aktes, erelonen ontvangen van andere notarissen en inkomsten uit andere
niet (wettelijk) getaifeerde werkzaamheden. Daar de stijging van onder meer het aantaieWeEgestelden en van

de bezoldigingen (ha handelsgoederen, diensten en diverse goederen, de belangrijkste operationele kost) over dezel
de periode beperkt bleebt respectievelijk 1 % (GJG van 296) en 24,%6 (GJG van 3%8), steeg het multaat na
belastingen met 64,% (GJG van 8%). Ten overstaan van 2002rd meer daneen verdubbeling vahet eigen ver-

mogen van het notariaaipgetekenddoor deoverdracht van winsten (+106%of een GJG van 128).
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Grafiekb. Evolutie van een aantal financiéle variabelen
(In index, 2012=100)
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Bron: FOD Financién, NBB, istiatistieken (Statbel), eigen berekeningen.

Tussen 2012 en 2018 nam de productiviteit van het notariaat toe. De omzet pestéébifnet 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 eunasizy 2012
43.735euro in 2018 (+41,%).De bezoldigingen per VTE stegen met %9 van gemiddeld 63.687 euro in 2012 naar
gemiddeld 68.069 euro in 2018.
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Tabel8. / Grafiek6. Evolutie van de productiviteit en de bezoldigingen per VTE
(Ineuro, in index 2012=100)

Resultaat na 145
belastingen per| Bezoldigingen
Omzet per VTH VTE per VTE 140
135
2012 227.272 31.016 63.687
130
2013 248.841 34.129 65.541
125
2014 260.742 37.914 66.114 120
115
2015 254.114 35.471 65.918
110
2016 267.402 43.721 65.802 105
100
2017 262.360 39.831 67.276 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
2018 264.041 43.735 68.069 === Omzet per VTE
==@==Resultaat na belas-tingen per VTE
GJG 128 2,5 5,9 1,1 Bezoldigingen per VTE

Bron: FOD Financién, NBB, istiatistieken (Statbel), eigen berekeningen.
2.8 Correlaties

Een aantal financiéle 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 er
tewerkstelling (0,82) Igische sterke positieve correlaties opleverden. Tussen de andere financiéle variabelen konden
geen ofeerderzwakke correlaties vastgesteld worden.
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Grafiek?. Sterke correlaties
(In aantallen en in euro)
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Bron: FOD Famcién, NBB, btwtatistieken (Statbel), eigen berekeningen; Opmerkidgtdt voor correlatie.
2.9 Samenstelling van de operationele kosten

De evolutie van de operationele kosten laat zich moeilijk in kaart brengen daar het aantal notariaetaiietvan de
verschillende kostensoorten in de periode 26418 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), bezoldiginge
(62) en adchrijvingen (63}’ De handelsgoederen en diensten en diverse goederen vertegenwoordigen ariddep
20162018 gemiddeld 60,% van de totale operationele kostdrgenover respectievelijk 36% en 3,36 voor de be-
zoldigingen en de afschrijvingen. Dendelsgoederen en diensten en diverse goeddyestaan niet alleen uit (even-

tuele) huurkosten, kosten van opzoekingen en dergelijke maar omvatten eveneens loonbetalingen aan de notaris ir
het kader van zijn statuut als zelfstandi@® overige operationelkosten van het notariaat zijn verwaarloosbaar. De
periode 20122018 (gemiddeld) levert vergelijkbare resultaten op.

"Er werd geen rekening gehouden met de fturrente operationele kosten.
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Grafiek8. Samenstelling van de operationele kosten
(In %)
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Bron: FOD Financién, NBBy-statistieken (Statbel), eigen berekeningen.
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Conclusie

Specifiek voor een notaris is daif over een dubbel statuut beschikt. Enerzijds isehij ambtenaardie belast is met

het opstellen van authentieke akten die kracht van gewijsde hebben. Anderzijds oefent de notaniaflagnkelijke

wijze een vrij beroep uit als verlener van bepaalde diensten waarvoor hij persoonlijk verantwoordelijkheid opneemt en
waarvoorhij 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 rappor
van de Europese Commissie overdifenstensector in Belgié (2020) maakt echter melding van dwye graad van
reglementering » binnen deze sector, hetgeen bevestigd wordt door deifdifator van de OESO. Dit hagjeeau
vanreglementering dient echter in perspectief geplaatst te wordeet de specifieke kenmerken van de sectdier-

door wordt namelijk de kwaliteit van de geleverde diensten gewaarborgd, is er rechtszekerheid voor de transacties er
wordt de consument beschermd tegen eventuele fouten van een notaris. In vergelijking rnetidenden is heni-

veau varreglementering van het notariaat in Belgié minder hoog dan in Duitsland, maar hoger dan in Frankrijk en in
Nederland.

In Belgié heeft de reglementering van de notariéle sector zowel betrekking op de toegang tot het berogpvire

van de titel van notaris, standplaatsverplichting, ambtsgebied) als op de uitoefening van het beroep (statuut, burgerlij-
ke aansprakelijkheicthmkaderingvan de erelonen). Meer bepaald met betrekking tot de uitoefening van het beroep
bestaatde voomaamste 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 dieest Sommige van deze diensten worden ook aangeboden door andere marktspelers,
zoals advocaten, erfrechtplanners en vastgoedmakelaars. Er kan zich in deze domeinen dan ook concurrentie ontwil
kelen (met name voor de erfenisaangifte, vastgoedbemiddeling,idiolgemet wederzijdseoestemming, gezinsbe-
middeling). Uit de praktijk blijkt niettemin dat de consument vaak zelfs een beroep doet op een nogeislien
waarbijdienstussenkomst niet vereist isn dit omwille van dienkennis van verschillende jdische domeinen en/of

kennis van de familiale, patrimoniale of andere situatie van zijn cliénten. Ook kan het gedrag van de consument bein
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-
tijlen (uit onder meer de juridische wereld) geleverd kunnen worden. Een betere transparantie over de verschillende
marktspelers zou dan ook een tgre concurrentie mogelijk maken, in het voordeel van de consument.

Met betrekking tot detoegepaste erelonemoor notarisservoor hun diverse prestatiesommigezijn gereglemen-

teerd, andere niet. Meer bepaald werden door het KB van 16 december 195@fagatie erelonen vastgelegd, zowel

voor de meeste authentieke akten als ook voor andere prestaties en formaliteiten in verband metGdktemkade-

ring en de vastlegging van deze erelofdinwet, is onder meer bedoeld om iedereen ttegang tot alle notaéle
dienstente garanderen, ongeacht de socigmonomische omgeving en de woonplaats van de burger (solidariteits-
principe). De erelonen kunnen vast zijn, evenredig en degressief per schijf, getarifeesemmeinimum eneen
maximum. De niegetarifeerce 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 bestonder
op het moment dat de wet werd opgesteld en er sindsdien gagtele 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 bepaeit van 31 augustus 1891 dat

de honoraria vrij kunnen worden vastgesteld tussen de notaris en zijn cliént, weliswaar op basis van bepaalde criterig
Gegeven date verschillende soorten akten en diensten waarop de wet van 1950 van toepassing is, geamrek
houden met de maatschappelijke evolutie van de notariéle 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 inet voeren. Het zou in ieder geval interessant zijn om de samenhang tussen de hoogtec\vain de
dan niet gereglementeerde tarieven en de huidige door de notaris gedragen kosten te evalueren, te meer daar de
situatie van het notariaat sterk geévolueergisds 1980. Door de informatisering, de administratieve vereenvoudigin-
gen en de dematerialisering vaitwisselingenkonden de notarissen namelijk productiviteitswinsten boekeraar
anderzijdsmoesten ook bijkomende investeriggpsten gemaakt worden om die informatisering mogelijk te maken.

44



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. Daarngageziereglementeerde tarieven

van de notarissen in Belgié, zoals gezegd, historisch tot stand gekomen op basis van een solidariteitsstelsel. De vraag
deze doelstelling al dan niet behoudaroet blijven dient dan ook besproken worden in het kader v&an 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 burg
is hetnamelijk niet altijd duidelijk wat hij moet betalen omdat hij geen klare kijk heeft op de diverse gereglementeerde
erelonen en de vrij bepaalde ereloneie meer daar de informatie over de verschillende tarieven zelden beschikbaar

is op de sites van deotarissen, of slechts zeer beperkt. Dit gebrek aan transparantie voor de consumerakede

kosten die de notaris hanteert, wordt ook opgeworpen door de Omihietistvoor het notariaat. De Koninklijke Fede-

ratie van het Belgische Notariaat stelt niettengien 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 kostpris. wordtnogmaalsop gewezendat er woor 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 deshéijeent en moet
tarieven durven vergelijkerkr dient op gewezen te wordetat 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 administratiekoen diverse belastingen betalen. Deze admi-
nistratiekosten dekken de uitgaven bij verschillemderheidsdienstepnmaar ook algemene kosten in verband met de
werking van het notariskantoor. Die kunnen dan ook sterk verschillend zijn van de ene mbtdeiahdere vooeen-

zelfde soortvandienst. De Ombudiienstvoor 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 finaciéle analyse van het notariaat, die de periode 22028 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 intelletuele 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 inteflaele beroepen wel speelt). Ook het risico op onbetaalde klantenfacturen

is zeer klein. Het ondernemingstrisico zou eventueel kunnen stijgen, bijvoorbeeld door toenemende concurrentie bin-
nen domeinen waar notariéle tussenkomest niet verplicht is of doomeigllere 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 1660n de priode 20162018. Notariaten in Brussel (1828) lijken iets ren-
dabeler tezijn dan deze in Wallonié (184) of in Vlaanderen (15%). Tussen geassocieerde en (geassocieerde
notariaten oogt geen groot verschil in ondernemingsmarge

75 % van de notaten heef een ondernemingsmarge van &6 of meer. De mediaanwaarde (ofddelste waarde)
bedraagt 14,36. Het aantal verlieslatende notariaten is veelal beperkt

De rendabiliteit van het notariaat (1®%) ligt hoger dadeze vareen aantal ander@tellectuele beroepen met een
economische inslag. Het verschil met boekhouderb@ekhouderdiscalisten (15,00), deurwaarders (14%) en ad-
vocaten (14,86) is weliswaar niet zo groot dan met landmetersq %), bouwarchitecten (9%), accountats en be-
lastingconsulenten (8, %), ingenieurs en aanverwante technische avis, exclusief landmeters (A4) en bedrijfs-
revisoren (6,30)
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Bijlage

Tarief van de honoraria der notarissenin bijlage van KB van 16 december 1950

Art. 17
Schaal Type akten
A A Rekening over bestuur, over voorrecht van boedelbeschrijving, over voogdij, op het
brutobedrag van de ontvangsten
A Terugbetaling uit de Deposito- en Consignatiekas
A Aflevering van een legaat
A Uitkering tot levensonderhoud in specién — 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
A Kwijtschelding van schuld onder bezwarende titel
A Terugbetaling van rente
A Intrekking van onverdeeldheid van betwiste rechten, van recht van erfopvolging
A Intrekking van het recht tot wederinkoop voor het verstrijken van de termijn
A Eigenhandig testament — Honorarium van uitvoering: geheven volgens de voorwaar-
den voorzien voor de uitvoering van de besloten en openbare testamenten
A Voogdij — Rekening
B A Opheffing met of zonder kwijtschrift, op de som waarvoor opheffing verleend wordt
A Kwijtschrift zonder indeplaatsstelling, bij afzonderlijke akte, met inbegrip van de
opheffing van hypothecaire inschrijving
C A Bevrachting, charterpartij, scheepshuur ;
A 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
c van zaken, landpacht of huishuur, met inbegrip van jacht- of vispacht: uit de hand,
E op het samengevoegd bedrag van huren en pachten, verhoogd met de aan de huurder
s opgelegde lasten;
2 A Bewijsschrift van eigendom
A Schuldvergelijking, bij afzonderlijke akte, op het bedrag der vastgestelde schuldver-
gelijking
A Cognossement, op de waarde der koopwaren
A Schenking van toekomstige goederen tussen echtgenoten, of aan de echtgenoten bij
hun huwelijkscontract bij uitvoering ervan
A Huuraanneming
A 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
A Uitkering tot levensonderhoud in specién 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
A Nieuwe titel
D A Afstand van goederen door een schuldenaar aan zijn schuldeisers of door een erfge-
naam onder voorrecht van boedelbeschrijving;
A Borgtocht (bij afzonderlijke akte)
A Overgang van hypotheek (bij afzonderlijke akte)
A Overdracht van schuldvordering, bij afzonderlijke akte
A Pand of gebruikspand (vestiging ervan bij afzonderlijke akte)
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Verbintenis (lening) in andere gevallen

Rangregeling, op de uit te delen som wanneer een van de schuldeisers een in artikel
8, 1° genoemd publiekrechtelijke rechtspersoon is (minnelijk)

Kwijtschelding van schuld onder kosteloze titel: aan erfgerechtigden bij voorschot
op de erfenis

Afstand van zakelijke rechten of van roerende rechten onder kosteloze titel: erfge-
rechtigden bij voorschot op de erfenis

Vestiging van altijddurende rente of lijfrente onder kosteloze titel aan erfgerechtig-
den bij voorschot op de erfenis

> > > > D>

> > > D> D> D>

Afstand van goederen indien de afstand geschiedt om niet;

Afstand van goederen indien de afstand aanvaard wordt;

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

Schenking bij huwelijkscontract

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

Schenking van toekomstige goederen tussen echtgenoten staande het huwelijk bij de
uitvoering ervan

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

Kwijtschelding van schuld onder kosteloze titel in de andere gevallen

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

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

Huwelijksterugneming: akte van vereffening na afstand van de gemeenschap of ge-
rechtelijke scheiding van goederen, op het bedrag der terugnemingen

Honorarium van uitvoering bij besloten testament

Openbaar testament, honorarium van uitvoering: volgens de voorwaarden voorzien
voor de uitvoering van het besloten testament

p

>

> >

Verband van hypotheek bij akte, gescheiden van de verplichtingsakte of aanvullende
hypotheek, op het gewaarborgd kapitaal

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

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

Verbintenis met persoonlijke of zakelijke waarborg of beding van hoofdelijkheid

Bij overeenkomst bedongen indeplaatsstelling, hetzij door de schuldeiser, hetzij door
de schuldenaar bij afzonderlijke akte

Wettelijke indeplaatsstelling bij afzonderlijke akte

> D>

Pacht van groeven, turfputten of andere huurovereenkomst waaraan het recht om uit
te delven verbonden is, en overlating van dergelijke overeenkomst

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

Kredietopening

> > D>

Overlating tussen mede-erfgenamen of mede-eigenaars voér de verdeling: op de
waarde van de toegewezen goederen

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

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

47




A Rangregeling, op de uit te delen som wanneer een van de schuldeisers een in artikel
8, 1° genoemd publiekrechtelijke rechtspersoon is (gerechtelijk)

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

A Minnelijke verdeling in natura of in geld, met of zonder vereffening, met inbegrip
van de verdeling met onbekwamen op de brutobaten

A 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

A Afstand van goederen indien de afstand geschiedt onder bezwarende titel;

A Afstand of overdracht, onder bezwarende titel, uit de hand van betwiste rechten of
nalatenschapsrechten en van recht tot wederinkoop

A Ruiling, op de waarde van de voornaamste kavel

A Verkoopaanneming

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

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

A Vestiging van altijddurende rente of lijfrente onder bezwarende titel

A 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

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)

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)

Openbare verkoop en veiling van lichamelijke of onlichamelijke roerende goederen
of van onroerende goederen, op de gezamenlijke prijs en de lasten

Openbare verkoop en veiling van onroerende goederen, afzonderlijk op de prijs en
de lasten van de toewijzing van elke kavel

Venootsch.

> > >

Oprichtingsakte van alle andere vennootschappen met vastgesteld kapitaal, op het
bedrag van het geplaatste kapitaal

p>

Oprichtingsakte van een naamloze vennootschap of van een commanditaire ven-
nootschap op aandelen, op het bedrag van het geplaatste kapitaal
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