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Met de komst van het EMA krijgt 
Amsterdam er heel wat inwoners (en 
tijdelijke gasten) bij. Negenhonderd 
werknemers die in een oververhitte 
markt binnen afzienbare tijd een 
(huur)woning moeten vinden. De 
Amsterdamse NVM-afdeling MVA 
heeft enkele jaren geleden de ‘MVA 
Certified Expat Broker(s)’ in het leven 
geroepen om expats van kundig 
advies te voorzien aan de hand van 
een maatwerk huurcontract. 

Cosmetische splitsing
Waar gaat het in praktijk nog weleens 
mis? Expats geven vaak de voorkeur 
aan een all-in huurprijs, omdat de 
werkgever in de regel slechts een 
lump-sum bedrag voor huisvesting 
vergoedt. Echter, eenmaal goed en wel 
ingeburgerd, doen zij een beroep op 
splitsing. De wetgever heeft een ferme 
sanctie op all-in huurprijzen staan, 
namelijk splitsing naar 55% van de 
initiële huurprijs als kale huur en 25% 
als voorschot servicekosten. Bedragen 
de daadwerkelijke servicekosten 
minder, dan zal de eigenaar het teveel 
betaalde moeten terugbetalen. Naar 
de resterende 20% van de initiële 
huurprijs kan de eigenaar dus fluiten. 
Cosmetische splitsing met servicekosten 
van slechts 1 euro, zal de rechter/ 
huurcommissie ook sanctioneren als 
ware het een all-in huurprijs. 

Tussenhuurbepaling
Vaak is er behoefte aan een tussentijdse 
opzegmogelijkheid voor de huurder. 
Overige gezinsleden kunnen niet aarden 
of er wordt onverwacht van baan veran-
derd zodat men terug naar huis wil. Bij 
een huurovereenkomst van zelfstandige 
woonruimte die is aangegaan voor een 
periode van langer dan twee jaar, dient 
de huurder de overeengekomen tijd in 
beginsel helemaal uit te zitten. Een tus-
sentijdse opzegmogelijkheid moet dan 
expliciet contractueel overeengekomen 
zijn (in de volksmond ‘de diplomaten-
clausule’). Daarbij geldt contractvrijheid. 
Bij een huurovereenkomst van twee 
jaar of korter (zonder verlengingsmo-

gelijkheid) kan de huurder tussentijds 
opzeggen met inachtneming van een 
maand. De diplomatenclausule moet 
niet verward worden met de ‘tussen-
huur’ opzeggingsgrond die een verhuur-
der kan gebruiken. Bijvoorbeeld als de 
eigenaar zelf tijdelijk zijn huis verlaat 
(voor een baan in het buitenland) en 
hij zeker wil weten dat zijn huis vrij van 
huurders is als hij terugkeert. De huur-
overeenkomst dient dan een ontrui-
mingsbeding te bevatten. Tegenwoordig 
mag de overeengekomen bepaalde(!) 
termijn meermaals verlengd worden (in 
tijdig overleg met de huurder) en mag 
de eigenaar zijn woning ook verhuren 
aan een opvolgende huurder met de 
tussenhuurbepaling.

Kantoorruimte
Naar verluidt is het huurcontract voor 
het Spark-gebouw in Sloterdijk door 
de Staat voor tien jaar afgesloten. 
Het EMA vertrekt daar al na een 
jaar. Bij een ROZ-model 2015 voor 
bedrijfsruimte ex artikel 7:230a BW 
zal de Staat zich geconfronteerd 
zien met de exploitatieverplichting, 
de beperkingen van onderhuur en 
nog negen jaar huurverplichtingen. 
Mogelijk heeft de Staat gecontracteerd 
op basis van de huurovereenkomst van 
de (voormalige) Rijksgebouwendienst. 
Die overeenkomst is een stuk huurders
vriendelijker (inclusief een recht van 
koop voor de huurder).Kortom, er is 
genoeg werk aan de winkel. Nog even 
en het is ‘echt EMA’!

Het was groot nieuws. De verhuizing van het Europees Geneesmiddelen­
agentschap (EMA) naar Amsterdam. Het EMA zal tijdelijk in Sloterdijk 
gevestigd worden ter overbrugging van de oplevering van de nieuwbouw 
(het Vivaldi-gebouw aan de Zuid-As dat eind 2019 klaar is). 

Expats Moving (to) Amsterdam 

‘Met de komst van het EMA krijgt 
Amsterdam er heel wat inwoners 
(en tijdelijke gasten) bij’

Het Kadaster en de NVM koppelden 
in hun onderzoek meer dan 23.000 
transacties in Zwolle uit de periode 
1994-2017. Een belangrijk verschil 
is het registratiemoment.  De NVM 
baseert haar statistieken op het 
moment van de ondertekening van 

de koopovereenkomst, terwijl het 
Kadaster het moment registreert 
van de eigendomsoverdracht bij de 
notaris. De gemiddelde lengte van de 
overdrachtsperiode in de gemeente 
Zwolle in de afgelopen 24 jaar is 
3,1 maanden. “Een woning die via 

NVM-makelaars is verkocht, komt dus 
gemiddeld iets meer dan 3 maanden 
eerder voor in de woningmarktcijfers 
van de NVM dan in die van het 
Kadaster”, stelt NVM-onderzoeker 
Frank Harleman. “Voorafgaand aan 
de overdrachtsperiode kent de woning 
gemiddeld een verkooptijd van ruim 
4 maanden. Gedurende deze periode 
komen vraag en aanbod bij elkaar en 
onderhandelen kopers en verkopers 
over de uiteindelijke transactieprijs. 
Uiteindelijk verwisselt de woning na 
gemiddeld (4,1 + 3,1 =) 7,2 maanden 
van eigenaar.”

Langere verkooptijd in 
crisisjaren
De verkooptijd is tussen 2008 en 2013 
sterk toegenomen tot gemiddeld 9 
maanden. In de jaren van herstel daarna 
nam deze net zo hard af. “De lengte 
van de overdrachtsperiode wisselt ook 
in de tijd, maar de pieken en dalen zijn 
niet zo groot als bij de verkooptijd”, 
zeggen Leo Prins en Paul de Vries van 
het Kadaster. De verkooptijd neemt 
vanaf het begin van de crisis in 2008 
toe. Het aantal transacties daalt en 
woningen blijven langer te koop staan. 
“Dat de verkooptijd in een ruimer 
wordende markt toeneemt, is logisch. 
Gegeven die marktsituatie neemt het 
aandeel verkopers toe dat eerst hun 
huis te koop zet voordat een volgende 
woning wordt gekocht. De kans dat 

men het oude huis snel verkoopt neemt 
immers af terwijl, door de ruimere 
markt, de kans op het vinden van 
een nieuwe woning toeneemt. Als in 
2013 het aantal verkopen en de prijs 
toeneemt, wordt de woningmarkt 
langzaam krapper en draait het gedrag 
van woonconsumenten om. Mensen 
kopen steeds vaker eerst de volgende 
woning en zetten daarna de ‘oude’ 
woning te koop. In een veel kortere 
verkooptijd komt de transactieprijs tot 
stand.”, aldus Prins en De Vries

Lengte overdracht 
fluctueert  
Ook de lengte van overdrachtsperiode 
veranderde in de crisisperiode. 
“Gedurende de crisis nam de 
overdrachtsperiode af en na het 
herstel nam de lengte weer toe”, 
zo geeft Harleman aan. “Dit is 
omgekeerd aan de verkooptijd en 
dat kan te maken hebben met het 
gedrag van kopers en verkopers. 
Tijdens de crisis wilden mensen eerst 
de woning verkopen voordat ze een 
nieuwe woning aankochten. Ook 
kochten toen relatief veel starters een 
woning. Starters hoeven niet eerst een 
woning te verkopen voordat ze een 
nieuwe kopen. Zowel koopstarters als 
doorstromers willen en kunnen sneller 
verhuizen, met als gevolg een kortere 
overdrachtsperiode.”

Over het algemeen is de 
overdrachtsperiode het langst bij 
vrijstaande woningen en het kortst bij 
appartementen Er zit gemiddeld meer 
dan een maand verschil tussen beide 
woningtypen. Goedkopere woningen 
wisselen sneller van eigenaar dan 
duurdere.

Woningverkopers, die hun woning op de markt te koop aanbieden, zitten 
gemiddeld 7,2 maanden later bij de notaris voor de overdracht. Gemiddeld 
duurt het 4,1 maanden tot het tekenen van de koopovereenkomst. Daarna 
komt er nog eens gemiddeld 3,1 maanden bij tussen het moment van 
kopen en de overdracht bij de notaris. Dat blijkt uit onderzoek van het 
Kadaster en de NVM.

Kadaster en NVM koppelen gegevens over transacties 

Woningverkoper heeft meer dan 
half jaar nodig tot de overdracht

Cornélie Arnouts is advocaat bij Dentons 
Boekel


