Bedrijfstakken

Kosten van de notaris

Hoe verbouden de kosten van notariskantoren zich tot de opbrengsten?

Het kabinet heeft sinds enkele jaren
een versterkt mededingingsbeleid in-
gezet ter bevordering van de markt-
werking!. Horizontale prijsbinding
(prijsafspraken tussen ondernemers),
marktverdelings- en branchebescher-
mingsafspraken en toelatings- en er-
kennningsregelingen belemmeren de
concurrentie en leiden tot te hoge
prijzen, ondoelmatige produktie,
overcapaciteit en een gebrek aan im-
pulsen voor innovatie. De Wet Econo-
mische Mededinging wordt in lijn
met Europese ontwikkelingen omge-
zet van een misbruikstelsel, waarbij
vanuit het ‘algemeen belang’ in speci-
fieke gevallen actie kan worden on-
dernomen, in een verbodsstelsel met
meer concrete, generieke bepalingen.
Een van de uitvloeisels is de vorig
jaar per 1 juli 1993 ingegane Besluit
horizontale prijsbinding, waarmee ge-
neriek horizontale prijsbinding wordt
verboden. De WEM zal ook van toe-
passing worden verklaard op alle
vrije beroepsbeoefenaren en niet-bin-
dende afspraken tussen onderne-
mers”.

Ook in de eigen regelgeving van
de overheid zitten belemmeringen
voor meer marktwerking. Een voor-
beeld is de landelijke tariefvaststel-
ling voor notarissen. De ministerraad
heeft op 25 maart 1994 op voorstel
van staatssecretaris Kosto (Justitie),
die daarvoor overleg voerde met
staatssecretaris Van Rooy (Economi-

sche Zaken), in beginsel besloten om
in een nieuwe Wet op het Notari-
sambt vrije prijsvorming van de nota-
riéle dienstverlening toe te laten. Tot
de tijd dat de wet in werking treedt
(naar verwachting over twee jaar)
zouden de tarieven meer in overeen-
stemming moeten worden gebracht
met de werkelijke kosten. Het kabi-
net verwacht dat de tarieven op het
gebied van onroerend goed kunnen
dalen en die in de familiepraktijk (tes-
tamenten e.d.) mogelijk zullen stij-
gen. De besluitvorming is mede geba-
seerd op een onderzoek in opdracht
van de genoemde ministeries van
KPMG Klijnveld Management Consult-
ants kosten en opbrengsten van het
notariaat’. Als onderdeel van dit on-
derzoek heeft het Instituut voor On-
derzoek van Overheidsuitgaven
(JOO) een econometrische analyse
uitgevoerd van kosten en tarieven
van notarissen op basis van gegevens
uit de jaar-rekeningen 1992 van circa
300 van de bijna 800 notariskantoren
in Nederland. Daarnaast heeft KPMG
bij 27 kantoren gedetailleerd onder-
zocht hoeveel tijd werd besteed aan
verschillende soorten werkzaamhe-
den.

De resultaten van het IOO-onder-
zoek worden hier kort weergegeven.
Voor het eerst kan hiermee op basis
van gegevens van een groot aantal
notariskantoren een representatief
beeld worden gegeven van de kosten-

Tabel 1. Marginale kosten en gemiddelde opbrengsten van notariéle akten
voor bet gemiddelde kantoor (1992; bedragen in guldens)

structuur van de notariéle dienstverle-
ning in Nederland. De combinatie
van door de overheid vastgestelde ta-
rieven gecombineerd met vrij onder-
nemerschap betekent een ook vanuit
economisch gezichtspunt bijzondere
bedrijfstak.

Notariéle dienstverlening

De omzet van het notariaat bedraagt
in 1992 circa een miljard gulden (ex-
clusief BTW en circa 6 procent inkom-
sten uit advieswerk). Het aandeel van
de onroerend goedpraktijk (hypothe-
ken, transporten onroerend goed) in
de opbrengsten is circa 72 procent.
De familiepraktijk (testamenten, sa-
menlevingscontracten, e.d.) is goed
voor 11 procent, de ondernemings-
praktijk (oprichten en wijzigen statu-
ten e.d.) voor 13 procent en overige
akten voor 5 procent van de totale
opbrengsten. De totale kosten van
notariskantoren, inclusief toegereken-
de salariskosten voor notarissen en
maatschapskandidaten, bedragen in
1992 naar schatting ruim f 825 min.
Een bedrag van ruim f 150 min kan
worden beschouwd als de winst die
in deze bedrijfstak wordt gegene-
reerd”. De meeste notariskantoren
zijn georganiseerd rond een zelfstan-
dige notaris of een maatschap van no-
tarissen. Ruim 15 procent is in de
vorm van een besloten vennootschap
opgezet. Er zijn circa 8000 personen
bij notariskantoren werkzaam, waar-
van zo’n 1000 notarissen en even zo-
veel kandidaat-notarissen.

De werkzaamheden van het notari-
aat bestaan voor het overgrote deel
uit het opstellen van notariéle akten
van uiteenlopende aard. Voor die ak-
ten zijn de tarieven landelijk vastge-
legd. Daarmee liggen de ‘prijzen’ van

1. Zie Tweede Kamer, vergaderjaar 1990-
1991, Mededingingsbeleid, 22 093, nr. 1.
2. Rijksbegroting 1994, Ministerie van
Economische Zaken, blz. 24.

3. KPMG Klijnveld Management Consult-
ants, Kosten en opbrengsten van het nota-

Akten Marginale kosten Gemid. opbrengsten riaat, maart 1994. Het I00-onderzoek is
in dit rapport opgenomen.

Transport onroerend goed 640 1.520 4. In door het CBS gepresenteerde natio-
Hypotheken 430 900 nale totalen wordt geen rekening gehou-
Overig onroerend goed 700 © 1300 den met de toegerekende salarissen van
Samenleven/huwelijk 650 350 zelfstandige ondernemers, maar zijn an-
Testamenten 360 160 derzijds salarissen van notarissen-BV’s

. . . wel in de kosten opgenomen. In het IOO-
Overige fax.mhep rakt-f;k 1.190 1310 onderzoek is voor alle kantoren uit de
Ondernemingspraktijk 1.470 1.960 steekproef konsekwent een forfaitair sala-
Overige akten 1.360 580 ris (inclusief sociale lasten) op het niveau

van een kantonrechter voor notarissen tot
de (loon)kosten gerekend.

Bron: IOO/KPMG.




de dienstverlening praktisch gespro-
ken vast. Prijsconcurrentie tussen
notarissen is daarom niet mogelijk.
De kostenkant onttrekt zich tot nu
toe grotendeels aan de waarneming.
Weliswaar publiceert het CBS nationa-
le totalen van omzet en kosten op
basis van de jaarrekeningen, maar die
cijffers geven geen inzicht in de op-
bouw van de kosten, bijvoorbeeld
toegerekend aan de verschillende ak-
ten. Toetsing van de adequaatheid
van de tarieven in verhouding tot de
daarvoor gemaakte kosten was daar-
door nauwelijks mogelijk.

Het I00-onderzoek moest zich ba-
seren op totaalcijfers per notariskan-
toor over kosten en opbrengsten
enerzijds en aantallen behandelde ak-
ten anderzijds. Gelet op het ontbre-
ken van kostengegevens per akte is
met econometrische technieken ge-
tracht het verband tussen de kosten
en de verschillende typen akten vast
te stellen. De akten kunnen worden
gezien als de ‘produkten’ van de nota-
riéle dienstverlening. Door het schat-
ten van zogenaamde ‘kostenfuncties’
die het bedoelde verband repre-
senteren, kunnen uitspraken worden
gedaan over de kosten per akte. Die
kosten kunnen vervolgens met de ta-
rieven of de opbrengsten per akte
worden vergeleken. In een concurre-
rende markt zouden marginale kos-
ten moeten overeenstemmen met de
prijzen van de dienstverlening.

Kosten en opbrengsten

Bij het bepalen van de kosten zijn al-
lereerst enkele bewerkingen op de
beschikbare gegevens uit de jaarreke-
ningen van 298 notariskantoren uitge-
voerd. In het bijzonder zijn op unifor-
me wijze salarissen aan notarissen
toegerekend. Hier is immers sprake
van zelfstandige ondernemers, die
recht doen gelden op het bedrijfsre-
sultaat van het notariskantoor. Terwil-
le van de vergelijkbaarheid van kanto-
ren is uitgegaan van een forfaitair
notarissalaris op het niveau van dat
van een kantonrechter — conform af-
spraken met de opdrachtgevers. Het
forfaitaire salaris (inclusief sociale las-
ten en pensioenpremie circa 180.000
gulden per jaar) maakt deel uit van
de loonkosten van het notariskan-
toor, samen met de loonkosten van
het overige personeel.

Op verschillende wijzen is vervol-
gens het verband tussen kosten en de
produktie van akten onderzocht. Bij
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de lineaire specificatie is een rechtlij-
nig verband verondersteld tussen de
(variabele) kosten en het aantal akten
van verschillende typen, naast vaste
kosten die niet afthangen van de om-
vang van de dienstverlening. Deze
veronderstelling is stringent (de mar-
ginale kosten van een akte zijn op
elk produktieniveau gelijk), maar laat
wel een vergaande differentiatie van
de typen akten toe. In deze specifica-
tie konden acht typen akten worden
onderscheiden.

Bij de niet-lineaire specificatie is
uitgegaan van een veel flexibeler ver-
band tussen kosten en aantallen ak-
ten. Daarbij wordt de mogelijkheid
opengelaten dat er schaalvoordelen
of -nadelen optreden: zo kunnen de
kosten per akte relatief hoog zijn
voor kleine kantoren — door hun
hoge vaste kosten — maar ook voor
grote kantoren door toenemende
codrdinatieproblemen. Ook kan met
die specificatie rekening worden ge-
houden met synergie-effecten. Het
kan voordelig zijn om verschillende
produkten (akten) binnen dezelfde
produktie-eenheid te maken, in
plaats van te specialiseren op bepaal-
de produkten (akten). Een dergelijke
specificatie — hier met behulp van de
veel gebruikte ‘translog-kostenfunc-
tie’”® — vereist echter een groot aantal
waarnemingen en een niet te groot
aantal produktvariabelen. Voor deze
niet-lineaire analyse is het aantal ty-
pen akten daarom teruggebracht tot
vier: onroerend goed, familiepraktijk,
ondernemingspraktijk en overige ak-
ten. Deze vier soorten akten zijn ver-
kregen door weging van de onderlig-
gende typen akten. Als weegfactoren
zijn daarbij de kosten per akte uit de
lineaire analyse gehanteerd.

In tabel 1 zijn de uitkomsten van
de niet-lineaire analyse weergegeven.
De resultaten zijn daarbij doorgetrok-
ken naar de acht typen akten op ba-
sis van de onderlinge kostenverhou-
dingen in de lineaire analyse. De
gemiddelde opbrengsten per akte vol-
gen voor een deel rechtstreeks uit de
tarieven, maar zijn voor een ander
deel apart berekend uit de totale op-
brengsten en aanvullende veronder-
stellingen6. Tabel 1 geeft uitkomsten
voor het gemiddelde notariskantoor.

Tabel 1 laat zien dat bij het onroe-
rend goed sprake is van gemiddelde
opbrengsten die de marginale kosten
aanzienlijk overtreffen. Bij testamen-
ten en samenlevingscontracten e.d. is
het omgekeerde het geval. Bij de ove-

rige akten zijn de verschillen minder
groot. Kennelijk is er sprake van
‘kruissubsidie’ van de familiepraktijk
door vooral het onroerend goed. Er
zijn geen aanwijzingen gevonden dat
ook binnen de onroerend goedprak-
tijk zelf sprake is van interne subsidié-
ring van enige omvang. Ook de lage-
re onroerend-goedtarieven — op de
akten met een lage onderliggende
waarde — blijken, met uitzondering
van het allerlaagste tarief, meer dan
kostendekkend.

Deze conclusies stemmen overeen
met die van de hier niet behandelde,
lineaire analyse. Bij de kosten van de
akten uit de ondernemingspraktijk en
bij de overige akten is overigens spra-
ke van aanzienlijke statistische fouten-
marges door de relatief kleine aantal-
len akten. Die foutenmarges in de
kosten belopen daar circa f 300 per
akte. Bij de onroerend-goedpraktijk
en de familiepraktijk liggen de mar-
ges in de orde van slechts f 60 per
akte.

Bij de uitkomsten moet worden be-
nadrukt dat de huidige werkelijke
kosten zijn toegerekend aan de ge-
produceerde diensten. Dit impliceert
niet dat de berekende kosten ook mi-
nimale kosten zijn. Er is niet onder-
zocht of binnen het notariaat kosten-
minimalisatie plaatsvindt. Als dat niet
het geval is worden ondoelmatighe-
den doorvertaald in de berekende
kosten per akte. Zo worden de margi-
nale kosten overschat wanneer spra-
ke is van een overcapaciteit.

Vergelijkbare kantoren blijken zeer
uiteenlopende kosten te hebben. Dit
kan een indicatie vormen voor moge-
lijke ondoelmatigheden. Een analyse
van de kantoren binnen de steek-
proef met relatief lage kosten per
akte suggereert een mogelijke reduc-
tie van de kosten met 14 procent.
Deze reductie van de kosten lijkt
vooral te kunnen worden gereali-

5. Ook in Nederland wordt deze aanpak
steeds vaker gebruikt. Zie bijvoorbeeld

R. Goudriaan e.a, Doelmatig dienstverle-
nen, Sociaal en Cultureel Planbureau,
Rijswijk, 1989.

6. Bij sommige akten hangt het tarief af
van de onderliggende waarde van het be-
trokken onroerend goed. In die gevallen
moet worden gewerkt met gemiddelde op-
brengsten per akte, die worden afgeleid
uit aanvullende gegevens per kantoor
over de bij transportakten relevante waar-
de van het betrokken onroerend goed.
Het onder zoeksrapport geeft hierover
nadere details.




Tabel 2. Geschatite totale kosten en opbrengsten van notariéle akten (f min)*

onroerend goed familie onderneming overig totaal
Raming van de totale
Opbrengsten 707 107 124 48 986
Kosten 368 198 150 110 826
Saldo 339 -9 -26 -62 160
Aandelen van de verschillende akten
Opbrengsten 72% 11% 13% 5% 100%
Kosten 45% 24% 18% 13% 100%
Geschatte marges
Opbrengsten i
Minimum 670 90 105 25
Maximum 740 120 140 70
Kosten
Minimum 320 140 120 70
Maximum 415 250 180 150
Saldo
Minimum 280 -145 -60 -110
Maximum 400 -35 10 -20

a. Bij een betrouwbaarheidsinterval van 90 procent.

Bron: IOO/KPMG.

seerd bij de kantoren met een om-
vangrijke ondernemingspraktijk en
een groot aantal overige akten.

Schaalvoordelen

Met behulp van de niet-lineaire kos-
tenfunctie kan de aan- of afwezigheid
van schaalvoor en -nadelen worden
onderzocht. De relatie tussen het tota-
le aantal akten en de totale kosten
per akte is weergegeven in figuur 1.
Op de horizontale as is de kantoor-
grootte in indexcijfers weergegeven
(met de waarde 100 voor het gemid-
delde kantoor). Op de y-as zijn de be-
rekende gemiddelde kosten per akte
bij de verschillende kantoorgroottes
weergegeven (eveneens in indexcij-
fers). Bij de berekening is uitgegaan
van de ‘produktmix’ (naar typen ak-
ten) van het gemiddelde notariskan-
toor. Bij een andere samenstelling
van dit pakket kunnen de kosten ho-
ger of lager uitvallen. Uit de figuur
blijkt dat voor het gemiddelde kan-
toor beperkte kostenvoordelen te be-
halen zijn door schaalvergroting. Het
optimum ligt bij een schaal die onge-
veer 40 procent boven die van het ge-
middelde kantoor zit. De te behalen
voordelen zijn echter gering (iets min-
der dan twee procent). Dit onder-
streept de stelling dat op het moment
in het notariaat schaalvoordelen nau-
welijks een rol van betekenis spelen.
Hierop bestaan twee uitzonderingen:

zeer kleine kantoren met een verge-
lijkbaar dienstenpakket als het gemid-
delde kantoor zouden relatief hoge
kosten hebben (twintig a dertig pro-
cent hoger); bij de zeer grote kanto-
ren zijn de kosten gemiddeld zeven
procent hoger. De zeer kleine kanto-
ren komen — met uitzondering van de
start van een nieuw kantoor — in de
praktijk echter nauwelijks voor. De
eerder genoemde synergie-effecten
bij de simultane produktie van ver-
schillende typen akten blijken niet op
te treden.

Nationale totalen

Om een inzicht te verkrijgen in de to-
tale omvang van de interne subsidié-
ring zijn de resultaten van de bereke-

Figuur 1. Kosten per akte in verbou-
ding tot bet aantal akten, 1992,
indexcijfers, kosten en produktie
gemiddeld kantoor = 100
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ningen opgehoogd naar nationale to-
talen voor de 768 kantoren. Hierbij is
in eerste instantie gebruik gemaakt
van de gegevens uit de jaarrekenin-
gen over de omzet en de totale lasten
(inclusief het toegerekend salaris van
de notarissen en maatschapskandida-
ten). Van een groot aantal kantoren
ontbraken de bedrijffseconomische ge-
gevens, maar waren wel de aantallen
akten beschikbaar. Voor deze kanto-
ren zijn de totale opbrengsten respec-
tievelijk kosten geschat op basis van
de aantallen akten. Tenslotte zijn ver-
schillende ophoogfactoren gehan-
teerd om de gegevens om te zetten in
nationale totalen.

Op basis van de uitgevoerde bere-
keningen is voor het totaal van de
768 kantoren tabel 2 opgesteld. Om
een indruk te krijgen van de exploita-
tie van de verschillende onderdelen
van de notarispraktijk zijn de vaste
kosten proportioneel toegerekend
aan de verschillende typen akten.
Daarbij moet worden bedacht dat op
deze wijze geen rekening wordt ge-
houden met mogelijke schaalvoorde-
len en -nadelen die kunnen optre-
den. Uit de tabel komt het beeld van
een aanzienlijke interne subsidiéring
naar voren. De conclusie is dat de
onroerend goedpraktijk zeer winst-
gevend is, maar dat — binnen de hui-
dige kostenstructuur en met toereke-
ning van gratis adviezen — verlies
wordt geleden op de familiepraktijk.
Ook de overige akten zijn binnen de
huidige kostenstructuur waarschijn-
lijk verliesgevend. De ondernemings-
praktijk is ongeveer kostendekkend
of in beperkte mate verliesgevend.
Na aftrek van alle kosten (inclusief
het salaris van de notarissen) resteert
per saldo een winstmarge van onge-
veer 16 procent bij de hier gehanteer-
de definities. Daarbij zij herhaald dat
de analyses zijn gebaseerd op de hui-
dige kostenstructuur, inclusief de on-
doelmatigheden die daarin optreden.

Slot

De hier besproken resultaten roepen
het beeld op van een bedrijfstak waar
mede als gevolg van door de over-
heid gereguleerde prijzen en in-
stroom in de beroepsgroep sprake is
van een niet optimale inrichting van
de bedrijfsvoering en prijsstelling.

7. Rijksbegroting 1994, Ministerie van Eco-
nomische Zaken, Verslag Wet Economi-
sche Mededinging 1992-1993, bijlage 12.



Historisch gegroeide verhoudingen
tussen de tarieven en de stijging van
de prijzen van onroerend goed heb-
ben geleid tot een situatie waar margi-
nale kosten en prijzen voor de be-
langrijkste werkzaamheden niet in
verhouding zijn. De prikkels voor
een efficiénte bedrijfsvoering zijn in
de huidige marktsituatie niet erg
groot. Vrije prijsvorming zal kunnen
leiden tot een realistischer prijsstel-
ling. Gelet op de wettelijke taken van
het notariaat blijft overigens sprake
van deels gedwongen consumptie
van diensten. Dat betekent dat de
overheid een regulerende taak be-
houdt. Een mogelijke stijging van de
tarieven voor de familiepraktijk is
denkbaar.

De omvang van de bedragen
maakt een verminderde toegankelijk-
heid van de notariéle dienstverlening
niet waarschijnlijk. De overheid kan
in noodgevallen het instrument van
de prijsregulering hanteren. Dat voor-
behoud is ook in het wetsontwerp ge-
maakt. De overheid kan maximumta-
rieven vaststellen voor diensten die
(ook) door minder draagkrachtigen
worden gebruikt, zoals het opstellen
van testamenten e.d. Het lijkt erop
dat er vooralsnog voldoende perspec-
tieven ontstaan voor een zinvolle de-
regulering van de markt voor notaris-
diensten. Daarmee wordt een
verdere stap gezet op de weg naar
meer marktwerking ook bij vrije be-
roepsbeoefenaren. Recente wetsvoor-
stellen voorzien in een vergroting
van de effectiviteit van de Wet Econo-
mische Mededinging. Uitbreiding van
de werkingssfeer, openbaarheid van
adviesaanvragen en verhoging van
sancties zijn daarbij belangrijke ele-
menten. De Commissie Economische
Mededinging heeft verschillende ad-
viezen uitgebracht over onverbin-
dend verklaring van marktverdelings-
regelingen en
aanbestedingsregelingen. ‘De zo vaak
bepleite afbraak van het Nederlandse
kartelparadijs is misschien toch be-
gonnen.

H. de Groot, A.A.M. de Kemp en
M.G. Lijesen

De auteurs zijn resp. directeur, senior-on-
derzoeker en onderzoeker bij het Instituut
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