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KOOPOVEREENKOMST PARTICULIERE BOUWKAVEL
LOCATIE VLIEGBASIS SOESTERBERG
BOSKAVELS DE WESTFLANK

DE ONDERGETEKENDEN:

1. De besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid: B.V. Hart van de
Heuvelrug, statutair gevestigd te Utrecht, met bezoekadres Archimedeslaan 6,
3584 BA Utrecht, ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van
Koophandel onder nummer 93925115, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd
door haar bestuurder, de heer E.]J. Roelofsen, in de hoedanigheid van
alleen/zelfstandig bevoegd bestuurder, hierna te noemen: “HvdH 6f Verkoper”;

2. PM persoonsgegevens, hierna te noemen: “Koper”,

De Verkoper en Koper hierna gezamenlijk te noemen “Partijen”;

OVERWEGINGEN:

1. Op initiatief van de provincie Utrecht en in samenwerking met de gemeenten Soest
en Zeist is het gebied bekend als De Vliegbasis aangewezen voor woningbouw.

2. Om de gronden binnen De Vliegbasis tot ontwikkeling te brengen, is HvdH
opgericht. HdvH is verantwoordelijk voor de partnerselectie voor projectmatige
woningbouw alsmede de uitgifte van particuliere bouwkavels.

3. HvdH is eigenaar c.q. heeft recht op levering van gronden gelegen binnen De
Vliegbasis, waarop de particuliere bouwkavels zijn geprojecteerd, zijnde de
kadastrale percelen, gemeente PM, sectie PM, hummer PM, hierna gezamenlijk
genoemd: “de Bouwkavels”.

4, HvdH heeft voor de Bouwkavels een verkavelingsplan vastgesteld. Binnen deze
verkaveling heeft HvdH een perceel bouwgrond voor uitgifte beschikbaar, dat aan
Partijen genoegzaam bekend is als bouwkavel met nummer PM.

5. Het verkavelingsplan en een aantal eigenschappen van bouwkavel PM zijn
vastgelegd in het kavelpaspoort, dat HvdH aan de Koper heeft uitgereikt (bijlage
1), hierna genoemd: “het Kavelpaspoort”.

6. In het kader van de door HvdH gevolgde uitgifteprocedure heeft Koper de hoogste
geldige bieding uitgebracht op bouwkavel PM, welke bieding door HvdH is
aanvaard.

7. Koper wordt door HvdH in de gelegenheid gesteld om op basis van een door Koper
zelf op te stellen bouwplan een woning op bouwkavel PM te realiseren, binnen de
kaders van het Kavelpaspoort (hierna: “het Bouwplan”).

8. Partijen hebben volledige overeenstemming bereikt over de (ver)koop van
bouwkavel PM. Partijen wensen de overeengekomen voorwaarden en daarmee hun
onderlinge rechtsverhouding vast te leggen in deze Overeenkomst.
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VERKLAREN HET VOLGENDE TE ZIJN OVEREENGEKOMEN:

Artikel 1 Het Verkochte

1.

Verkoper verkoopt aan Koper, die van Verkoper koopt:

een aaneengesloten perceel onbebouwde vrije bouwkavel, gelegen binnen De
Vliegbasis, kadastraal bekend gemeente PM, sectie PM, hummer PM, met een
kadastrale oppervlakte van PM m?, één en ander zoals weergegeven op de bij deze
Overeenkomst behorende Kavelpaspoort met nummer PM d.d. PM (bijlage 1),
hierna te noemen “het Verkochte”.

Het Verkochte heeft thans een voorlopige kadastrale grens en oppervlakte. Na de
levering zal de definitieve kadastrale aanwijzing plaatsvinden. Het Kadaster zal
hiertoe in overleg met Verkoper en Koper een afspraak maken. Zowel Verkoper als
Koper zullen bij grensaanwijzing aanwezig zijn.

Artikel 2 Functie en gebruik

1.

Het Verkochte is gelegen binnen het tijdelijke deel van het Omgevingsplan van de

gemeente Zeist en heeft de functie “Wonen”.

Het Verkochte wordt door Verkoper verkocht en door Koper gekocht ten behoeve

van de bouw van het Bouwplan, bestaande uit één (1) grondgebonden woning met

aanhorigheden, waaronder twee (2) parkeerplaatsen op eigen terrein. De

parkeerplaatsen dienen ruimtelijk naast elkaar te worden gesitueerd en mogen niet

in een achter elkaar opstelling (tandemopstelling) worden uitgevoerd.

Onder één (1) grondgebonden woning als bedoeld in lid 2 wordt verstaan: één

samenhangend hoofdgebouw met één hoofdtoegang, dat planologisch en

bouwkundig als één woning wordt aangemerkt en niet is gesplitst in meerdere

zelfstandig te gebruiken en/of te vervreemden wooneenheden.

In afwijking van het bepaalde in lid 3 is het toegestaan om binnen de woning een

afhankelijk woonruimte (zoals een kangoeroewoning of mantelzorgwoning) te

realiseren, mits:

a. deze woonruimte niet beschikt over een zelfstandige hoofdtoegang;

b. deze woonruimte niet zelfstandig juridisch of feitelijk kan worden vervreemd,
verhuurd of anderszins afzonderlijk in gebruik kan worden gegeven, en

c. er sprake is van een aantoonbare zorgrelatie tussen de bewoners van de
hoofdwoning en de afhankelijke woonruimte.

Ten aanzien van de door en voor rekening van Koper te realiseren grondgebonden

woning, gelden de voorwaarden en de uitgangspunten zoals opgenomen in het bij

deze Overeenkomst als bijlage 1 gevoegde Kavelpaspoort, de regels opgenomen in

het Omgevingsplan alsmede het bepaalde in het voor de Bouwkavels van

toepassing zijnde “Handboek Boskavels De Westflank, mei 2026"” zoals opgenomen

in bijlage 2 (hierna genoemd: “het Handboek”).

Koper zal zelf voor eigen rekening en risico zorg dragen voor de voor de realisatie

van het Bouwplan benodigde toestemmingen, vergunningen, vrijstellingen en/of

ontheffingen.

Het is Koper niet toegestaan om op het Verkochte meer dan één zelfstandige

woning te realiseren of het Verkochte anders te gebruiken dan omschreven in dit

artikel. Indien Koper in strijd handelt met het verbod om meer dan één zelfstandige

woning te realiseren, verbeurt Koper aan Verkoper een direct opeisbare boete van

€ 100.000,- (zegge: honderdduizend euro) per overtreding, onverminderd het recht

van Verkoper om nakoming en/of aanvullende schadevergoeding te vorderen.
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Indien Verkoper ten tijde van het ontstaan van de aanspraak niet langer bestaat,
komt deze boete toe aan de gemeente Zeist.

Artikel 3 Koopprijs, kosten en belastingen

1.

De koopprijs voor het Verkochte bedraagt: PM v.o.n. (vrij op naam), inclusief btw.
Onder v.o.n. wordt verstaan dat de notariéle kosten ter zake deze Overeenkomst,
de kosten wegens de levering en overdracht van het Verkochte, de over die kosten
verschuldigde omzetbelasting, alsmede omzetbelasting terzake van de levering
voor rekening van Verkoper zijn en derhalve bij de koopprijs zijn inbegrepen.

De koopprijs wordt jaarlijks per 1 januari verhoogd met 2,5%, voor het eerst op 1
januari 2027. De verhoging wordt berekend over de laatst geldende koopprijs.

De Verkoper verklaart dat het Verkochte ten tijde van de juridische levering zich
kwalificeert als bouwterrein in de zin van artikel 11, lid 6, van de Wet op de
omzetbelasting 1968, aangezien het Verkochte onbebouwde grond betreft die is
bestemd om te worden bebouwd met één of meer gebouwen. De levering van het
Verkochte is daarom op grond van artikel 11, lid 1, letter a, ten eerste, van de Wet
op de omzetbelasting 1968 van rechtswege aan de heffing van omzetbelasting
onderworpen.

Alle baten, lasten en belastingen met betrekking tot het Verkochte komen voor
rekening van Koper c.q. diens rechtsopvolger(s), vanaf de dag van het verlijden
van de notariéle akte van levering.

De betaling van de koopprijs, de in dit artikel bedoelde kosten en belastingen vindt
plaats via de rekening van de Notaris uiterlijk bij het passeren van de akte van
levering.

Indien het volledige door de Koper verschuldigde bedrag niet is ontvangen binnen
de uiterste termijn, waarbinnen de overdracht op grond van het bepaalde in artikel
6 lid 1 moet hebben plaatsgevonden, is de Koper zonder ingebrekestelling in
verzuim overeenkomstig het bepaalde in artikel 6:83 van het Burgerlijk Wetboek en
is Koper over de periode vanaf de dag waarop het verzuim is ingetreden tot aan de
dag van de betaling de wettelijke rente als bedoeld in artikel 6:119 van het
Burgerlijk Wetboek verschuldigd aan HvdH.

Artikel 4 Verklaringen Verkoper

1.

De Verkoper verklaart en garandeert als volgt:

a. Ten tijde van het ondertekenen van de leveringsakte bevoegd te zijn tot de
overdracht van het Verkochte.

b. Met betrekking tot het Verkochte bestaan heden geen verplichtingen uit
huurkoopovereenkomsten, opties en/of contractuele voorkeursrechten en deze
zullen evenmin bestaan bij het ondertekenen van de leveringsakte.

c. Het Verkochte zal bij het ondertekenen van de leveringsakte ongevorderd zijn en
niet zonder recht of titel in gebruik bij derden.

d. Het Verkochte is niet bezwaard met erfdienstbaarheden en kwalitatieve
verplichtingen in de zin van artikel 6:252 Burgerlijk Wetboek, tenzij in deze
Overeenkomst anders is vermeld.

e. Er worden aan Koper geen andere kettingbedingen opgelegd dan die welke
blijken uit deze Overeenkomst.

f. Er zijn geen beperkte rechten (gedoogplichten) als bedoeld in de
Belemmeringenwet Privaatrecht anders dan die eventueel blijken uit deze
Overeenkomst.
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g. Met betrekking tot het Verkochte is heden geen rechtsgeding, bindende
adviesprocedure, arbitrage of mediation aanhangig.

h. Het Verkochte is niet bezwaard met publieksrechtelijke beperkingen.

i. Het Verkochte bezit ten tijde van de akte van levering in milieutechnische zin de
feitelijke eigenschappen die voor gebruik als bouwkavel bestemd voor de bouw
van een (grondgebonden) woning nodig zijn.

Verkoper zal zorgdragen voor:

a. het zodanig toegankelijk maken van het Verkochte, dat een en ander voldoende
bereikbaar is voor bouwverkeer;

b. het aanleggen van een inrit vanaf de openbare weg tot aan de eigendomsgrens
van het Verkochte;

c. de aanleg van hoofdtracé voor water, elektra, telecommunicatie en riool (tot aan
de eigendomsgrens van het Verkochte) waarop het Verkochte kan worden
aangesloten, één en ander met inachtneming van het bepaalde in artikel 11;

d. het opleveren van de kavel zonder bebouwing, dan wel infrastructuur op de
kavel;

een en ander zonder dat Koper hiervoor een vergoeding aan Verkoper verschuldigd

is. Koper verklaart uitdrukkelijk dat hij ermee instemt dat deze werkzaamheden ten

tijde van de levering nog niet allemaal zijn verricht.

Het woonrijp maken van een woonstraat maakt geen onderdeel uit van de

verplichtingen van HvdH, nu het Verkochte direct grenst aan de bestaande

openbare inrichting.

Artikel 5 Didam-jurisprudentie

1.

De Verkoper verklaart dat de uitgifte van de Bouwkavels, waaronder het Verkochte,
openbaar is bekendgemaakt door middel van een openbare biedprocedure, in
overeenstemming met de vereisten die voortvloeien uit de zogenoemde Didam-
arresten en latere jurisprudentie (HR 26 november 2021, ECLI:NL:HR:2021:1778
en HR 3 november 2023, ECLI:NL:HR:2023:1115), waarbij iedere serieuze
gegadigde in beginsel kon deelnemen.

De Verkoper verklaart voorts dat de Provincie Utrecht zekerheidshalve en ter
voorkoming van twijfel over de rechtmatigheid van de uitgifte, een aanvullende
publicatie heeft gedaan waarin het voornemen tot verkoop van de betreffende
Bouwkavels is bekendgemaakt, overeenkomstig de eisen die volgen uit de Didam-
arresten en latere jurisprudentie.

Partijen erkennen dat de verkoop van het Verkochte aan de Koper plaatsvindt in
overeenstemming met (i) de openbare biedprocedure en (ii) de onder lid 2
genoemde Didam-publicatie.

De Verkoper vrijwaart de Koper volledig voor aanspraken van derden, verzoeken
om handhaving, besluiten tot vernietiging of enige andere vorm van aantasting van
deze Overeenkomst, voor zover deze verband houden met (vermeende) niet-
naleving van de Didam-vereisten door of hamens de Provincie Utrecht bij de
bekendmaking, selectie of uitgifte van de Bouwkavels.

Het bepaalde in dit artikel geldt te allen tijde en blijft van kracht, ook in het geval
deze Overeenkomst — geheel of gedeeltelijk — door nietigheid of vernietiging wordt
getroffen.
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Artikel 6 Juridische Levering

1. De voor de overdracht van het Verkochte vereiste akte van levering zal worden
verleden ten kantore van de Notaris, uiterlijk acht (8) weken nadat de
omgevingsvergunning voor de omgevingsplanactiviteit (hierna genoemd: “de
Omgevingsvergunning”) onherroepelijk is geworden. De Koper dient uiterlijk negen
(9) maanden na ondertekening van deze Overeenkomst de aanvraag voor de
omgevingsvergunning voor de omgevingsplanactiviteit in, of zoveel eerder of later
als Partijen nader schriftelijk overeenkomen.

2. Het Verkochte zal worden overgedragen met alle daaraan verbonden rechten en
bevoegdheden, vrij van alle bijzondere lasten en beperkingen, behoudens de in
deze Overeenkomst en/of documenten waarnaar deze Overeenkomst verwijst
vermelde.

3. De overdracht van het Verkochte zal plaatsvinden door de inschrijving ten kantore
van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers van een afschrift van de
leveringsakte.

4, De Koper zal het Verkochte niet eerder in gebruik nemen en niet eerder beginnen
met de realisatie van het Bouwplan dan nadat de overdracht van het Verkochte
heeft plaatsgevonden en de daarvoor verschuldigde koopprijs is betaald.

5. Partijen geven geen opdracht aan de Notaris om de koop in te schrijven in de
daartoe bestemde openbare registers.

Artikel 7 Feitelijke levering, staat van het Verkochte

1. De feitelijke levering van het Verkochte zal geschieden bij ondertekening van de
akte van levering.

2. De Verkoper levert uiterlijk op de in artikel 6 lid 1 van deze Overeenkomst
overeengekomen datum het Verkochte in Bouwrijpe staat.

3. De Verkoper staat niet in voor voldoende draagkracht van de ondergrond voor het
door de Koper beoogde gebruik van het Verkochte, en aanvaardt geen
aansprakelijkheid voor een slechte ondergrond van het Verkochte ten gevolge
waarvan extra funderingsconstructies en aldus extra funderingskosten moeten
worden gemaakt. Eventuele kosten van onderzoek naar de draagkracht van de
ondergrond van het Verkochte zijn voor rekening van de Koper.

4, De Verkoper bepaalt in afstemming met de gemeente Zeist de peilhoogte van het
Verkochte, welke bindend is voor Koper. Het vloerpeil van de woning wordt daarbij
afgestemd met de gemeente Zeist en ligt als richtlijn circa 25 centimeter boven het
niveau van de aangrenzende openbare weg. De Koper is verantwoordelijk voor het
op peil brengen van het Verkochte.

5. Indien binnen het verkochte een hoogteverschil blijft bestaan, zal de Koper voor
eigen rekening op het verkochte en ter plaatse van de perceelsgrenzen tussen de
woningen de noodzakelijke voorzieningen treffen. De Koper zal de voorgenomen
oplossing voor de hoogteverschillen vooraf ter goedkeuring aan de gemeente Zeist
voorleggen.

6. Indien de Koper een overschot heeft op de grondbalans, zal de Koper de
overblijvende grond volgens de geldende procedures en voor eigen rekening (doen)
afvoeren en (doen) verwerken.

Paraaf Verkoper: 5 Paraaf Koper:



Dit is een onverbindend concept. Aan dit concept kunnen geen rechten worden ontleend. Versie
d.d. 1-6-2026

Artikel 8 Bodem

1.

Omtrent de aanwezigheid van voor het milieu of de volksgezondheid gevaarlijke of

niet aanvaardbare stoffen in het Verkochte is een bodemonderzoek verricht.

De resultaten van dit onderzoek zijn vastgelegd in het rapport “Verkennend

bodemonderzoek Bouwkavels te Huis ter Heide (Deellocatie PM ), van Geofoxx d.d.

29 april 2026, kenmerk 20260377_alRAP” (bijlage 3). Hieruit blijkt dat er geen

reden is om aan te nemen dat zich in de grond stoffen bevinden, die in de weg

staan aan het voorgenomen gebruik, te weten woningbouw.

Koper is ermee bekend dat in het rapport tevens is vermeld dat:

a. Het Verkochte niet verdacht is op het voorkomen van PFAS-verontreinigingen;

b. Op het voormalig vliegveld Soesterberg ten oosten van het Verkochte een PFAS-
verontreiniging aanwezig is;

c. Het aantreffen van licht verhoogde gehalten PFAS in de bodem niet volledig kan
worden uitgesloten, waarbij de bovengrond het meest verdacht kan zijn op het
voorkomen van PFAS.

De Koper is ermee bekend dat indien hij grond op het Verkochte wil afgegraven en

afvoeren (bijvoorbeeld bij het op peilhoogte brengen of bij bouwwerkzaamheden),

hij er rekening mee dient te houden dat deze grond elders niet zonder meer
toepasbaar is. Met betrekking tot het elders hergebruiken van grond zijn de regels
van het Besluit bodemkwaliteit, het Besluit activiteiten leefomgeving (Bal), het

Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) en de overige regelgeving op grond van de

Omgevingswet (of daarvoor in de plaats komende regelgeving) van toepassing, die

doorgaans een grotere onderzoeksinspanning vereisen dan bij de in het lid 1

gemelde onderzoek is verricht.

Voor zover het Besluit bodemkwaliteit nog van toepassing is op lopende situaties of

handelingen, verplicht Koper zich ook tot naleving van die bepalingen, totdat deze

geheel door de Omgevingswet en de daarop gebaseerde besluiten zijn vervangen.

De Verkoper is niet aansprakelijk voor verontreinigingen van het Verkochte die niet

zijn aangetroffen in het onderzoek als bedoeld in lid 1 van dit artikel. Eventuele

(rest)verontreiniging, daaronder mede begrepen PFAS-verontreiniging die ten tijde

van het sluiten van deze Overeenkomst niet bekend of aantoonbaar was, komt voor

rekening en risico van de Koper.

Onder “verontreiniging” wordt door Partijen niet verstaan:

- de aanwezigheid van de draagkracht van de grond beinvlioedende
omstandigheden;

- stobben van bomen en/of struiken;

- funderings- en puinresten gelegen > 1,5 meter beneden maaiveld, die geen
asbest of andere schadelijke stoffen bevatten.

Artikel 9 Over- of ondermaat

Indien de door Verkoper opgegeven maat of grootte van het Verkochte niet juist of niet
volledig blijkt te zijn, kunnen Partijen daaraan geen rechten ontlenen. Partijen komen
uitdrukkelijk overeen dat geen verrekening van de koopprijs zal plaatsvinden, ongeacht
de omvang van een eventuele afwijking tussen de opgegeven en de werkelijke kadastrale
oppervlakte van het Verkochte.

Koper aanvaart het Verkochte derhalve in de grootte waarin het zich bevindt ten tijde
van de juridische levering, zonder enig recht op aanpassing van de koopprijs of
vergoeding.
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Artikel 10 Informatieplicht Verkoper / onderzoeksplicht Koper

1.

De Verkoper staat ervoor in aan de Koper met betrekking tot het Verkochte die
informatie te hebben gegeven, die naar geldende verkeersopvattingen door haar als
Verkoper ter kennis van de Koper behoort te worden gebracht.

De Koper aanvaardt uitdrukkelijk dat de resultaten van het onderzoek naar die
feiten en omstandigheden, die naar geldende verkeersopvattingen tot zijn
onderzoeksgebied behoren, voor zijn risico komen.

Artikel 11 Nutsvoorzieningen en netcongestie

1.

Koper is zelf verantwoordelijk voor het (tijdig) aanvragen en realiseren van alle
voor het Bouwplan benodigde nutsvoorzieningen, waaronder begrepen, maar niet
uitsluitend, huisaansluitingen voor elektriciteit, water, data en overige
voorzieningen.

Koper is ermee bekend dat de realisatie van (met name) elektriciteitsaansluitingen
landelijk onder druk staat als gevolg van netcongestie en capaciteitsbeperkingen bij
netbeheerders. Verkoper staat er niet voor in dat de benodigde huisaansluitingen
binnen een bepaalde termijn kunnen worden gerealiseerd.

Het tijdig verkrijgen van huisaansluitingen voor nutsvoorzieningen, waaronder
begrepen een elektriciteitsaansluiting, is volledig voor rekening en risico van Koper.
Indien de realisatie van noodzakelijke nutsvoorzieningen vertraging oploopt als
gevolg van omstandigheden die niet aan Koper zijn toe te rekenen en deze
vertraging de voortgang van de realisatie van het Bouwplan aantoonbaar
belemmert, worden de in deze Overeenkomst opgenomen (bouw)termijnen
opgeschort voor de duur van deze vertraging.

Artikel 12 Kwaliteitsteam

1.

Koper is verplicht het Bouwplan voorafgaand aan de aanvraag van een
Omgevingsvergunning ter beoordeling voor te leggen aan het Kwaliteitsteam De
Vliegbasis (hierna: “het Kwaliteitsteam”). Koper zal geen aanvraag voor een
Omgevingsvergunning indienen en geen bouwwerkzaamheden aanvangen voordat
het Bouwplan door het Kwaliteitsteam positief is beoordeeld.

Koper is verplicht de aanwijzingen en adviezen van het Kwaliteitsteam, voor zover
deze betrekking hebben op de ruimtelijke kwaliteit, architectuur, landschappelijke
inpassing en duurzaambheid, in het Bouwplan te verwerken.

Artikel 13 Ecologisch werkprotocol

1.

Koper is verplicht bij de voorbereiding en realisatie van het Bouwplan alle

voorschriften na te leven die voortvloeien uit:

a. de verleende omgevingsvergunning voor flora- en fauna activiteiten, en

b. het ecologisch werkprotocol (hierna genoemd: “EWP"), welke als bijlage 4
onderdeel uitmaakt van deze Overeenkomst.

Koper draagt er zorg voor dat de uitvoering van werkzaamheden plaatsvindt onder

begeleiding van een ecologisch toezichthouder, indien en voor zover dit op grond

van het EWP is vereist.

Koper draagt er zorg voor dat werkzaamheden die invloed kunnen hebben op

beschermde soorten uitsluitend plaatsvinden na vrijgave door een ecologisch

toezichthouder.
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4.

Indien tijdens de uitvoering van werkzaamheden beschermde soorten worden
aangetroffen of anderszins omstandigheden optreden waardoor het EWP (tijdelijk)
niet kan worden nageleefd, staakt Koper de betreffende werkzaamheden
onmiddellijk en treedt Koper in overleg met de ecologisch toezichthouder en, indien
van toepassing, het bevoegd gezag, alvorens de werkzaamheden te hervatten.
Koper is verplicht een ecologisch logboek bij te houden en alle meldings- en
informatieverplichtingen richting bevoegde gezagen na te leven.

Koper draagt er zorg voor dat door hem ingeschakelde derden op de hoogte zijn
van en handelen conform het bepaalde in dit artikel.

Koper vrijwaart Verkoper volledige voor alle aanspraken van derden en/of sancties
van overheidswege die voortvloeien uit het niet naleven van de in dit artikel
bedoelde verplichtingen.

Artikel 14 Kettingbeding: Realisatie Bouwplan.

1.

Koper is verplicht voor zijn rekening en risico een Bouwplan voor het Verkochte te
(doen) vervaardigen. Koper dient het definitief ontwerp van het Bouwplan ter
goedkeuring voor te leggen aan het Kwaliteitsteam, zoals bedoeld in artikel 12.

Het goedgekeurde Bouwplan dient te worden gerealiseerd overeenkomstig het
Omgevingsplan, de daarvoor verleende Omgevingsvergunning en hetgeen in deze
Overeenkomst is bepaald.

De Koper is verplicht om binnen acht (8) weken na de juridische levering van het
Verkochte te starten met de realisatie van het Bouwplan en deze realisatie zoveel
mogelijk ononderbroken voort te zetten. De Koper zal de realisatie van het
Bouwplan voltooien uiterlijk achttien (18) maanden nadat gestart is met de bouw.
Verkoper kan op grond van bijzondere omstandigheden en op basis van een met
redenen omkleed verzoek daartoe van de Koper de termijn van acht (8) weken
respectievelijk achttien (18) maanden met een nader te bepalen termijn verlengen.
Indien de Koper redelijkerwijs aannemelijk maakt dat de betreffende termijn bij
normale inspanningen van Koper niet haalbaar is, zal Verkoper deze termijn
verlengen met een periode die redelijkerwijs nodig is om het betreffende Bouwplan
te realiseren.

Indien Koper niet binnen acht (8) weken na juridische levering van het Verkochte
start met de realisatie van het Bouwplan, stelt Verkoper Koper schriftelijk in
gebreke en geeft een nadere termijn van acht (8) weken. Indien Koper daarna nog
niet is gestart, is Koper van rechtswege in verzuim. Vanaf dat moment, heeft
Verkoper het recht het Verkochte terug te kopen en is Koper verplicht dit op eerste
verzoek aan Verkoper terug te leveren tegen 75% van de oorspronkelijke koopprijs.
Koper werkt binnen vier (4) weken volledig mee aan notariéle teruglevering .Bij het
uitblijven van medewerking geldt deze bepaling tevens als een onherroepelijke
volmacht aan Verkoper om namens Koper de teruglevering te effectueren.

De Koper verbindt zich jegens Verkoper om gedurende de realisatie van het
Bouwplan ervoor zorg te dragen, dat het benodigde bouwverkeer via de door
Verkoper schriftelijk aan te geven routes voor bouwverkeer naar en van het
Verkochte zal worden geleid, een en ander met de bedoeling om overlast en schade
aan het openbaar gebied zoveel mogelijk te voorkomen.

Koper is verplicht de bouwplaats inrichting, waaronder begrepen opslag van
materialen, plaatsing van een bouwkeet, parkeren van bouwmaterieel en overige
voorzieningen ten behoeve van de uitvoering van het Bouwplan, volledig op het
Verkochte te realiseren.
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Het is Koper niet toegestaan zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van
Verkoper gebruik te maken van aangrenzende percelen, openbaar gebied of andere
gronden voor bouwplaats inrichting.

Dit kettingbeding vervalt zodra aan het gestelde in lid 1 van dit artikel is voldaan en
het Bouwplan is voltooid. Bij doorverkoop behoeft alsdan het bepaalde in dit artikel
niet meer aan rechtsopvolgers te worden opgelegd.

Artikel 15 Kettingbeding: Zelfbewoningsplicht

1.

Koper is verplicht de op het Verkochte te realiseren woning uitstuitend te gebruiken
voor eigen bewoning. Het is Koper derhalve niet toegestaan de woning geheel of
gedeeltelijk te verhuren, te verpachten of anderszins in gebruik, te geven aan
derden zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente Zeist.

De verplichtingen uit dit artikel gelden voor een periode van vijf (5) jaren na eerste
ingebruikname van de woning.

Het bepaalde in dit artikel zal als kettingbeding worden opgelegd aan
rechtsopvolgers van Koper, met dien verstande dat deze verplichting uitsluitend
geldt voor de in lid 2 genoemde periode en derhalve van rechtswege vervalt na
afloop van deze periode.

Artikel 16 Kettingbeding: Erfafscheidingen en beplanting

De erfafscheiding(en), bestaande uit hekwerk en/of beplanting zoals opgenomen in het
Kavelpaspoort, zijn aan drie zijden van het Verkochte reeds aangelegd en worden voor
de voorzijde nog door of in opdracht van HvdH aangelegd op de in het Kavelpaspoort
aangegeven locaties. Koper verleent reeds nu voor alsdan toestemmming voor de aanleg
en inrichting van de erfafscheiding aan de voorzijde overeenkomstig het Kavelpaspoort.
Koper is verplicht zelf zorg te dragen voor de instandhouding, het beheer en onderhoud
van de erfafscheidingen en beplanting conform hetgeen hierover in het Kavelpaspoort is
bepaald. Koper draagt er zorg voor dat de beplanting zoveel mogelijk tot wasdom komt
en de daarin opgenomen minimale en/of maximale hoogten bereikt en behoudt.

Artikel 17 Kettingbeding: Groen en inrichting

1.

Koper is verplicht de bestaande bomen, beplanting, erfafscheidingen, landschaps-
en natuurwaarden, takkenrillen, ecologische maatregelen, alsmede de onderdelen
van de “Bos-Tuin” en “"Overgangszone natuur” op en in de nabijheid van het
Verkochte te behouden, te beschermen en voor zover van toepassing, in stand te
houden, dit voor zover deze op grond van het Kavelpaspoort, het Handboek en/of
het EWP als zodanig zijn aangeduid of voorgeschreven.

Het is Koper niet toegestaan om zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van
het bevoegd gezag en, indien van toepassing, Verkoper, bomen te verwijderen, de
in lid 1 bedoelde elementen wezenlijk te wijzigen of de inrichting van het Verkochte
zodanig aan te passen dat afbreuk wordt gedaan aan het in het Kavelpaspoort
beoogde bos- en landschapskarakter.

Koper is verplicht de inrichting van het Verkochte uit te voeren, in stand te houden
en functioneel te houden overeenkomstig het Kavelpaspoort, het Handboek en het
EWP.
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Artikel 18 Kettingbeding: Parkeren

Koper is verplicht op eigen terrein twee (2) parkeerplaatsen voor eigen gebruik te
realiseren en als zodanig te gebruiken en in stand te houden. De parkeerplaatsen dienen
ruimtelijk naast elkaar te worden gesitueerd en mogen niet in een achter elkaar
opstelling (tandemopstelling) worden uitgevoerd. Van deze bepaling kan uitsluitend
worden afgeweken na schriftelijke toestemming van de gemeente Zeist als bevoegd
gezag.

Artikel 19 Kettingbeding: Verplichting tot overdracht en boete, kwalitatieve

verplichting.

1. Koper is verplicht alle bepalingen, die als kettingbeding in deze Overeenkomst zijn
aangeduid en die zien op gebruik, zelfbewoning, instandhouding, erfafscheidingen,
beplanting, groen en inrichting alsmede parkeerplaatsen, bij iedere vervreemding,
overdracht of vestiging van een zakelijk recht onverkort en woordelijk op te leggen
aan zijn rechtsopvolger. Deze kettingbedingen strekken ten behoeve van de
gemeente Zeist als bevoegd gezag.

2. In geval van het niet of niet behoorlijk nakomen of overtreden van het bepaalde in
dit artikel en het bepaalde in de opgenomen kettingbedingen in deze Overeenkomst
verbeurt degene, die niet of niet behoorlijk nakomt of overtreedt ten behoeve van
de gemeente Zeist als bevoegd gezag een boete van vijftigduizend euro
(€ 50.000,00), een en ander onverminderd het recht van de gemeente Zeist om
nakoming te vorderen. De kosten van invordering van de boete zijn voor rekening
van de partij, die nalatig is of overtreedt.

3. De verplichtingen genoemd in artikel 16, 17 en 18 tot instandhouding van
erfafscheidingen, beplanting, groen en inrichting alsmede parkeerplaatsen zullen in
de akte van levering eveneens als kwalitatieve verplichtingen als bedoeld in artikel
6:252 Burgerlijk Wetboek worden gevestigd.

Artikel 20 Ontbindende voorwaarde financiering

1. Deze koop geschiedt onder de ontbindende voorwaarde, dat Koper niet uiterlijk vier
(4) weken voorafgaand aan de juridische levering als bedoeld in artikel 6 een
schriftelijke toezegging heeft verkregen van een erkende geldverstrekkende
instelling voor één of meer hypothecaire geldleningen tot een hoofdsom van € PM
(zegge: PM euro), tegen de bij grote erkende geldverstrekkers gebruikelijke
voorwaarden en bepalingen, desgewenst mede onder verband van rechten uit een
levensverzekering. Indien Koper deze toezegging niet of niet tijdig heeft verkregen,
kan hij deze Overeenkomst ontbinden, mits hij uiterlijk op de eerste werkdag na
afloop van voornoemde termijn schriftelijk en gedocumenteerd aan Verkoper
verklaart dat hij van zijn ontbindingsrecht gebruikt maakt, onder overlegging van
schriftelijke afwijzingen van ten minste twee (2) erkende geldverstrekkende
instellingen.

2. Indien deze ontbindende voorwaarde wordt vervuld, werkt deze tussen Partijen
terug naar het tijdstip van het aangaan van de koop.

3. Partijen verlenen hun volle medewerking tot het tijdig verkrijgen van bedoelde
toezegging.

4, Bij een ontbinding van deze Overeenkomst op grond van dit artikel worden er
€ 2.500,- (zegge: tweeduizend vijfhonderd euro) inclusief btw aan gemaakte
dossierkosten door Verkoper bij Koper in rekening gebracht.
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Artikel 21 Tekortkoming (wanprestatie)

1.

Indien er zich omstandigheden voordoen buiten de macht van één der Partijen
waardoor de betreffende partij zijn verplichtingen uit hoofde van deze Overeenkomst
niet volledig of tijdig kan nakomen en er sprake is van een niet toerekenbare
tekortkoming, is er sprake van overmacht. Partijen zullen op eerste schriftelijke
verzoek van de meest gerede partij in overleg treden teneinde de gevolgen van deze
omstandigheden voor de Overeenkomst te bespreken. Indien een dergelijk overleg
niet binnen twee (2) maanden na het verzoek leidt tot een voor beide Partijen
acceptabele oplossing, is er sprake van een geschil in de zin van artikel 25.

Bij niet of niet tijdige nakoming van de Overeenkomst anders dan door niet

toerekenbare tekortkoming (overmacht) is de nalatige aansprakelijk voor alle daaruit

voor de wederpartij ontstane schade met kosten en rente, ongeacht het feit of de

nalatige in verzuim is in de zin van het volgende lid.

Indien één van de Partijen, na bij deurwaardersexploot in gebreke te zijn gesteld,

gedurende acht dagen, na de dag waarop het deurwaardersexploot is uitgebracht,

tekortschiet in de nakoming van één of meer van haar verplichtingen, is deze partij in
verzuim en heeft de wederpartij de al dan niet subsidiaire keus tussen:

a. uitvoering van de Overeenkomst te verlangen, in welk geval de partij die in
verzuim is na afloop van voormelde termijn van acht dagen voor elke sedertdien
ingegane dag tot aan de dag van nakoming een onmiddellijk opeisbare boete
verschuldigd is van één pro mille van de koopprijs; of

b. de Overeenkomst door een schriftelijke verklaring voor ontbonden te verklaren en
betaling van een onmiddellijk opeisbare boete te vorderen van vijf procent (5%)
van de koopprijs.

Betaalde of verschuldigde boete strekt in mindering op eventueel verschuldigde

schadevergoeding met rente en kosten.

Eventueel over de boete verschuldigde belasting is daarin begrepen.

Lid 3 van dit artikel heeft geen toepassing meer nadat aan de Notaris uit schriftelijk

onderzoek in de openbare registers is gebleken, dat de overdracht is geschied en

Verkoper door de Notaris is betaald.

Artikel 22 Waarborg

1.

Tot meerdere zekerheid voor de nakoming van zijn verplichtingen zal Koper te

zijner keuze:

- een waarborgsom voldoen op de Kwaliteitsrekening ten belope van vijf procent
(5%) van de koopprijs genoemd in artikel 3 lid 1;

- een schriftelijke Bankgarantie doen stellen ten belope van vijf procent (5%) van
de koopprijs genoemd in artikel 3 lid 1,

zulks uiterlijk binnen 2 weken na ondertekening door Koper van deze

Overeenkomst.

Indien Koper kiest voor het storten van een waarborgsom moet deze worden

voldaan door storting op de Kwaliteitsrekening. Over een waarborgsom wordt de

door de Notaris van zijn bank ontvangen rente aan Koper vergoed.

De door Koper gestelde waarborgsom zal van rechtswege als boete verbeurd zijn

ingeval Koper, na in gebreke te zijn gesteld op de in artikel 21 omschreven wijze,

gedurende het daar gemelde tijdvak in de nakoming van zijn verplichtingen

tekortschiet. Ingeval Verkoper uitvoering verlangt van de Overeenkomst zal het

vorenstaande (telkens) slechts gelden voor dat gedeelte van de waarborgsom dat

Koper aan de onder artikel 21 bedoelde dagboete is verschuldigd.
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4.

Na het ondertekenen van de akte van levering, keert de Notaris aan Koper uit het
niet aan Verkoper uitgekeerde gedeelte van de waarborgsom, alsmede de
eventuele rente over de waarborgsom, alles voor zover deze bedragen niet nodig
zijn ter betaling van door Koper verschuldigde kosten en rechten.

De Notaris restitueert de waarborgsom aan Koper, indien Verkoper - na in gebreke

te zijn gesteld op de in artikel 21 omschreven wijze - gedurende het daar vermelde

tijdvak in de nakoming van zijn verplichtingen tekortschiet, alsmede indien de

Overeenkomst anders dan door toerekenbare tekortkoming (wanprestatie) van

Koper is ontbonden.

Indien beide Partijen tekortschieten in de nakoming van hun verplichtingen of

indien de Notaris niet kan beoordelen wie van beide Partijen tekortschiet, houdt de

Notaris - behoudens eensluidende betalingsopdracht van beide Partijen - de

waarborgsom onder zich, totdat bij in kracht van gewijsde gegane uitspraak of

uitvoerbaar bij voorraad verklaard vonnis is beslist, aan wie hij de waarborgsom
moet afdragen. Een gestelde Bankgarantie dient gedurende die tijd te worden
verlengd bij gebreke waarvan de Notaris verplicht is de Bankgarantie te innen.

Indien is overeengekomen, dat Koper een Bankgarantie zal doen stellen, dient deze

Bankgarantie:

a. onvoorwaardelijk te zijn en ten minste voort te duren tot Koper al haar
verplichtingen uit hoofde van deze Overeenkomst en de akte van levering is
nagekomen is;

b. afgegeven te zijn aan de Notaris door een kredietinstelling met een vergunning
in de zin van de Wet op het financieel toezicht, door een verzekeringsbedrijf met
een vergunning in de zin van Wet op het financieel toezicht of door een te
goeder naam bekend staande buitenlandse bank, zulks ter beoordeling van de
Notaris; en

c. de clausule te bevatten, dat op eerste verzoek van de Notaris het bedrag van de
garantie aan de Notaris wordt uitgekeerd.

Indien het bedrag van de garantie aan de Notaris wordt uitgekeerd, zal deze

daarmee handelen als hiervoor bepaald.

Als de geldigheidsduur van de Bankgarantie dreigt te verlopen voordat de koopprijs

is voldaan en de levering is voltooid, is de Notaris verplicht om de Bankgarantie te

innen, tenzij de geldigheidstermijn voldoende wordt verlengd dan wel tijdig - dat
wil zeggen uiterlijk twee (2) weken voor het aflopen van de eerder gestelde

Bankgarantie - een nieuwe Bankgarantie wordt gesteld.

Het is voor de toepassing van dit artikel ter uitsluitende beoordeling van de Notaris

of de Overeenkomst is nagekomen, of één van de Partijen dan wel of beide Partijen

tekortschiet(en) dan wel tenslotte of hij, Notaris zelve, niet kan beoordelen wie van
beide Partijen tekortschiet, een en ander met dien verstande dat Partijen
gedurende een maand nadat de Notaris het vorenstaande schriftelijk heeft
verklaard, het recht hebben zich voor beslechting van het geschil te wenden tot de
bevoegde rechter.

Artikel 23 Overdracht rechten en verplichtingen, levering door derde(n)
Koper is niet bevoegd om zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van
Verkoper de rechten en verplichtingen uit deze Overeenkomst voor de ondertekening
van de leveringsakte aan (een) derde(n) over te dragen.
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Artikel 24 Overgang rechten en bevoegdheden

1. Voor zover in deze Overeenkomst rechten en bevoegdheden zijn toegekend aan
Verkoper die strekken tot handhaving van verplichtingen van Koper, waaronder
maar niet beperkt tot kettingbedingen, gebruiksbeperkingen, bouwverplichtingen,
boetebepalingen en terugkooprechten, komen deze rechten en bevoegdheden mede
toe aan de gemeente Zeist.

2. Indien en voor zover Verkoper ophoudt te bestaan, haar activiteiten beéindigt, dan
wel haar rechten en verplichtingen met betrekking tot het Verkochte overdraagt, is
de gemeente Zeist gerechtigd deze rechten en bevoegdheden zelfstandig en
rechtstreeks jegens Koper en diens rechtsopvolgers uit te oefenen.

Artikel 25 Geschillen, forum- en rechtskeuze

1. Op deze Overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.

2. Partijen verplichten zich om, indien er geschillen ontstaan omtrent de uitleg van de
considerans of de bepalingen van deze Overeenkomst, dan wel over de uitvoering
van deze Overeenkomst met elkaar in overleg te treden, waarbij zal worden
getracht dergelijke geschillen in der minne te beslechten.

3.  Alle geschillen die naar aanleiding van of in verband met de Overeenkomst of van
overeenkomsten ter uitvoering van de Overeenkomst tussen Partijen of hun
rechtverkrijgenden mochten ontstaan en die door Partijen niet in der minne zijn
beslecht, zullen worden voorgelegd aan de rechtbank Utrecht.

3. Op de in deze Overeenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van
toepassing.

Artikel 26 Hoofdelijkheid

Ingeval twee of meer personen Koper zijn, geldt het volgende:

a. kopers kunnen slechts gezamenlijk de voor hen uit deze Overeenkomst
voortvloeiende rechten uitoefenen;

b. kopers zijn hoofdelijk verbonden voor de voor hen uit deze Overeenkomst
voortvloeiende verplichtingen.

Artikel 27 Bedenktijd

1. Gedurende drie dagen nadat een afschrift van deze Overeenkomst aan Koper ter
hand is gesteld, heeft Koper het recht de koop te ontbinden.

2. Indien de in het vorige lid gestelde termijn van drie dagen begint of eindigt op een
zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag, wordt deze verlengd tot en met de
eerstvolgende dag die niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag is. De
termijn van drie dagen wordt daarnaast zoveel verlengd, dat daarin tenminste twee
dagen voorkomen die niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag zijn.

Artikel 28 Definities

In deze Overeenkomst worden de in bijlage 5 opgenomen definities gebruikt. De
gedefinieerde termen worden met een hoofdletter aangegeven. De definities kunnen
zonder verschil in inhoudelijke betekenis zowel in meervoud als in het enkelvoud worden
gehanteerd.
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Artikel 29 Bijlagen

Bij deze Overeenkomst behorende de volgende bijlagen:

Bijlage 1 - Kavelpaspoort Bouwnummer PM

Bijlage 2 - Handboek Boskavels De Westflank, mei 2026

Bijlage 3 - Rapport “Verkennend bodemonderzoek Bouwkavels te Huis ter Heide
(Deellocatie PM ), van Geofoxx d.d. 29 april 2026, kenmerk
20260377_alRAP”

Bijlage 4 - Ecologisch werkprotocol realisatie woningen ‘Kavels westflank’, Den Dolder,
Ecogroen d.d. 27 maart 2025, projectcode 23-528

Bijlage 5 - Definitielijst

Aldus overeengekomen en in tweevoud opgemaakt op plaats en datum zoals vermeld op
de volgende pagina.

Namens Verkoper

PM

Plaats:

Datum:

Namens Koper

PM PM
Plaats: Plaats:
Datum: Datum:
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