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Emoluments des notaires vaudois

Mesdames les Conseiilres d‘Etat,
Messieurs les Conseillers d‘Etat,

La Surveillance des prix a effectu une analyse des moIuments des notaires vaudois au dbut de
cette anne. Eile y a mis en vidence une augmentation de la facture des clients des notaires du can
ton de Vaud, tributaire du prix de limmobilier en forte hausse dans ce canton depuis la rvision des
tarifs en 1996. Notre tude a publie sous forme de Newsletter le 25 mars 2014.

Permettez-nous, tout d‘abord, de rappeler quelques principes de base. Conformment l‘article 14 de
la ioi sur la surveillance des prix (LSPr; RS 942.20), ie Surveiliant des prix dispose d‘un droit de re
commandation lorsque ies cantons fixent es tarifs des notaires. Le Conseil d‘Etat du Canton de Vaud
ayant fix es redevances des notaires dans le Tarif des honoraires dus aux notaires pour des opra
tions ministrieiles (RSV 178.11.2), cette condition est ralise. L‘art. 14 al. 1 in fine LSPr prvoit no
tamment que le Surveillant peut proposer « d‘abaisser le prix maintenu abusivement ». Si l‘autorit ne
suit pas cette recommandation, eile devra s‘en expliquer en motivant sa dcision (art. 14 al. 2 LSPr).

Dans un arröt du 7 juin 1995 sur es tarifs des notaires fribourgeois (Arröt 2P.217/1993 et
2P.21 8/1 993), le Tribunal fdöral a prcisö es conditions d‘application de ‘art. 14 LSPr, notamment
qu‘il fallait interprter largement les conditions pröalables ratione personae (cf. art. 2 LSPr). Selon ui,
« lorsque les prix d‘entreprises publiques ou privöes sont fixös par une autoritö, ii en rösulte nöcessai
rement une limitation de la concurrence» (Arröt, op. cit., consid. 2). Le Tribunal fdörai a ögalement
rappelö que dans plusieurs cantons —comme dans le canton de Vaud en l‘espöce— le notaire n‘ötait
pas un fonctionnaire mais qu‘il exer9ait une activitö confiöe et contrölöe par ‘Etat, ce qu‘on appelle le
notariat libre. « Dans le systöme du notariat libre, le notaire exerce son activitö sous sa responsabili
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t personnelle, de sorte qu‘il y a heu d‘admettre que ses services n‘chappent pas la Ioi sur la sur
veillance des prix » (Arröt, op. cit., consid. 2).

La Cour de justice europenne (CJUE) s‘est exprimöe plusieurs reprises sur l‘activitö des notaires
(par ex. Arröt Commission europöenne contre Röpubhique födörale d‘Allemagne du 24 mai 2011 — C
54/08). Eile a notamment affirmö que l‘activitö des notaires, en particuiier i‘instrumentation d‘actes
authentiques, ne constituait pas un exercice de l‘autoritö pubiique ou de puissance publique. Parmi es
arguments i‘appui de son raisonnement, la CJUE a rappelö que ies notaires exercent ieur activitö
professionnehle dans des conditions de concurrence (cf. iibre choix du notaire et aptitudes profession
neiles) et sous ieur responsabihitö personnelle (Arröt CJUE C-53/08, pt 110).

La Surveillance des prix a donc döcidö danalyser ies ömoiuments des notaires vaudois et de vous
adresser une recommandation au vu des rösultats. Nous avons comparö lömolument du notaire fac
turö pour la vente dun objet immobilier de la möme catögorie entre la derniöre entröe en vigueur du
baröme des ömoluments (1997) et 2013. Les prix des biens immobihiers sont tirös du Monitoring 1998
(p. 138-139 et p. 146-147) et de l‘lmmo-Monitoring 2014 1 (p.l82-l85) de Wüest & Partner. Ii ressort
de notre analyse que les revenus des notaires pour la möme prestation ont augmentö depuis 1997,
non seuiement dans ies rögions en surchauffe de ‘Arc lömanique, mais ögalement dans ies rögions
dont ies augmentations de prix ötaient ies moins fortes, comme dans La Broye ou Yverdon.

Seion nos calcuhs, une maison individuelle dans ha rögion de Lausanne ötait offerte au prix mödian de
CHF 580000 en 1997 et de CHF 1‘147‘000 en 2013. Lömolument du notaire pour I‘acte de vente se
monte quant ui CHF 2500 pour la valeur immobiliöre de 1997, et CHF 3646 pour la valeur de
2013, soit une augmentation de 46% pour la möme prestation. Le prix mödian offert pour un lage
ment en propriötö dans la rögion de Lausanne ötait de CHF 460000 en 1997, pour se monter CHF
1032000 en 2013. Les tarifs du notaire se montaient ici CHF 2180 en 1997 et CHF 3‘473 en 2013
pour ha möme prestation, soit une augmentation de 59%. L‘augmentation des ömoluments pour la
vente dune maison individuelle dans la catögorie mödiane a ötö de 23% dans La Broye, de 26% dans
la rögion d‘Yverdon et de 47% dans celle de Morges. L‘augmentation des ömoluments pour la vente
d‘un logement en propriötö a ötö de 37% dans La Broye, de 27% Yverdon et de 51% Morges.
Lindice suisse des prix la consommation a augmentö quant ui de 10.9% entre 1997 et 2013, se
Ion les indices annuehs moyens de l‘Office födöral de la statistique.

Par consöquent, he baröme des ömoluments inchangö depuis 1997 a conduit une augmentation
injustifiöe de la facture du notaire par rapport la prestation fournie. Les tarifs ont dü ötre döterminös
hors de leur derniöre rövision de maniöre satisfaire au principe dequivalence sehon lequeh II doit y
avoir un rapport appropriö entre prestations fournies et ömoluments et que ces derniers soient raison
nables. Les ömohuments se sont depuis hors fortement öcartös de ce principe et peuvent ötre considö
rös comme inöquitabhes.

Sur ha base de ‘analyse susmentionnöe, nous vous recommandons de röviser le baröme des ömohu
ments des notaires de votre canton afin de prendre en compte la hausse des prix de h‘immobihier de
puis ha derniöre rövision des tarifs. II rösuhte de notre anahyse que es ömohuments encaissös par pres
tation ont augmentö entre 23 et 59 pour cent selon ha catögorie du bien et ha rögion. Une diminution
des tarifs dau moins 23 pour cent est recommandöe par he Surveilhant des prix. Cette baisse aurait
aussi I‘avantage de rapprocher le niveau des ömoluments vaudois de celui d‘autres cantons phus
avantageux, comme par exemple de Fribourg, qui connaTt un taux dögressif par catögorie et un pha
fonnement pour h‘ömohument. Ainsi, par une baisse des ömoluments de 23 pour cent, ha vente dun
logement en propriötö prix mödian coüterait en ömolument de notaire CHF 2674 Lausanne au heu
de CHF 3473 actuehlement (voir he tableau ci-aprös). En 1997, hes ömohuments pour un acte de vente
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dun logement en proprit prix mdian Lausanne se montaient CHF 2180. En comparaison
l‘molument demand dans le canton de Fribourg pour un bien dune valeur de CHF 1032000 se
monte CHF 2519.

La Surveillance des prix estime galement quun tarif maximal comme appliqu au Tessin par
exemple permettrait d‘attnuer I‘incidence des prix de limmobilier sur es factures des clients des no
taires vaudois et limiterait les fluctuations trop importantes des tarifs des notaires. En effet, ces der
niers pourraient fixer des tarifs en-dessous de celui fix dans le Tarif des honoraires dus aux notaires
pour des oprations ministrieIIes lorsque es prix de limmobilier augmentent et que l‘moIument
scarte du principe d‘quivaIence. Une certaine concurrence entre notaires pourrait galement sins
taurer et ajusterait les moIuments au niveau des coüts.

Recommand ation

Au vu de ce qui prcde et en application des art.1, 2, 13 et 14 LSPr, le Surveillant des prix recom
mande au Conseil d‘Etat du Canton de Vaud:

- d‘abaisser les tarifs des notaires d‘au moins 23 pour cent;

- d‘tabIir un tarif maximal, soit de permettre aux notaires de facturer un tarif plus bas.

Nous vous rappelons que les autorits comptentes ont lobligation de mentionner lavis du Surveillant
des prix dans leur dcision et, si elles s‘cartent, de sen expliquer (art. 14, al. 2, LSPr). Nous vous
prions de nous faire parvenir votre dcision Iorsqu‘elle sera publique.

Dans I‘attente de vos nouvelles, nous vous prions de croire, Mesdames les Conseillres dEtat, Mes
sieurs 1 s Conseillers dEtat, lassurance de notre parfaite considration.

Tableau: Emoluments des notaires de la rgion de Lausanne

prix

EmolumentPrix Hausse du Emolument Fribourg sur
. 1997 Prix 2013 iXPrix Emolument Emolument revenu du baiss de valeur deObjet en mii- en millier 1997 2013 notaire par 23% 2013 de

her prestation Lausanne
Logement

en pro
prit de 460 1032 124% 2180 3473 59% 2674 2519

pices,
catögorie
mödiane
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