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Samenhangenderechtsverhoudingen,onrechtma-
tige daad, supermarkt, samenwerkingsovereen-
komst
De huurder huurt van de verhuurder een winkelruimte
in een winkelcentrum, bestemd om te worden gebruikt
als supermarkt. De huurder sluit vervolgens een samen-
werkingsovereenkomst met een supermarktketen voor
het exploiteren van een supermarkt conform de PLUS-
formule. Kort na de start van de exploitatie van de su-
permarkt van de huurder in het gehuurde, zegt de su-
permarktketen de samenwerkingsovereenkomst op van-
wege de niet-nakoming door de huurder van de samen-
werkingsovereenkomst. De supermarkt wordt gesloten.
De verhuurder stelt de supermarktketen aansprakelijk
voor de schade die de verhuurder lijdt als gevolg van die
opzegging, op grond van onrechtmatige daad. De recht-
bank oordeelt, na een beoordeling van de omstandighe-
den van het geval, dat de samenwerkingsovereenkomst
en de huurovereenkomst niet zodanig met elkaar samen-
hangen dat deze in het rechtsverkeer een schakel zijn
gaan vormen. Dit leidt ertoe dat de supermarktketen bij
de opzegging van de samenwerkingsovereenkomst geen
rekening hoefde te houden met de belangen van de ver-
huurder, als derde. Daarbij overweegt de rechtbank nog
dat de supermarktketen desalniettemin (ook) met de be-
langen van de verhuurder rekening heeft gehouden. De
vorderingen van de verhuurder worden aldus afgewe-
zen.
 
Rechtbank
[eiseres] B.V.,
gevestigd te [vestigingsplaats],
eiseres,
verder te noemen [eiseres],

1. Cathelijne Otte is werkzaam als advocaat bij Pot Jonker
Advocaten te Haarlem.

advocaat mr. R.S. van der Spek,
tegen
PLUS RETAIL B.V.,
gevestigd te Utrecht,
gedaagde,
verder te noemen PLUS Retail,
advocaat mr. A.M.A. Canta.
(…)

2De feiten
2.1. [eiseres] is eigenaar en verhuurder van winkel-
centrum '[naam winkelcentrum]' in [plaatsnaam]
(hierna: het winkelcentrum). PLUS Retail houdt zich
bezig met de exploitatie van supermarkten onder de
PLUS-formule.
2.2. In 2017 hebben [eiseres] en PLUS Retail met el-
kaar gesproken over de opening van een PLUS-super-
markt in het winkelcentrum. PLUS Retail vond het
op dat moment commercieel te risicovol om dat zelf
te doen.
2.3. Op 10 augustus 2018 heeft [eiseres] een huur-
overeenkomst winkelruimte (hierna: de huurover-
eenkomst) gesloten met [onderneming 1] B.V. (hierna:
[achternaam 1]). In de huurovereenkomst staat on-
der meer:
''1.1 Verhuurder verhuurt aan huurder (…) de winkel-
ruimte (…) gelegen in het winkelcentrum ''[naam win-
kelcentrum]'' (…).
1.3 Het gehuurde zal door of vanwege huurder uitslui-
tend worden bestemd om te worden gebruikt als SUPER-
MARKT
(…)
3.1 Deze overeenkomst is aangegaan voor de duur van
10 (tien) jaar, ingaande op 01 december 2018 en lopende
tot en met 1 december 2028.
3.2 Na het verstrijken van de in 3.1 genoemde periode
wordt deze overeenkomst voortgezet voor een aanslui-
tende periode van 5 (vijf) jaar, (…) en daarna telkens te
verlengen met 5 (vijf) jaar.
(…)
9.5 Oplevering/Verbetering
1. Huurder en verhuurder zijn overeengekomen dat voor
rekening van verhuurder het gehuurde dusdanig wordt
opgeleverd dat de oplevering voldoet aan de Plan Van
Eisen van de Plus organisatie. Huurder heeft daarbij de
inspanningsverplichting om daar waar het kan zoveel
mogelijk de huidige situatie door de Plus organisatie te
laten accepteren''
2.4. Eveneens op 10 augustus 2018 hebben [eiseres]
en [achternaam 1] een afsprakenbrief ondertekend
(hierna: de afsprakenbrief). Deze brief bevat onder
meer de volgende passage:
''Verhuurder en huurder zijn overeengekomen dat ver-
huurder een inspanningsverplichting heeft om het win-
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kelcentrum en de daarmee gepaard gaande omzetkan-
sen voor de supermarktexploitatie zo maximaal mo-
gelijk te laten zijn. Immers verhuurder heeft vanuit
de overeengekomen omzet/huurkoppeling ook financi-
eel belang om de supermarktomzetten te laten groeien.
Huurder heeft de verplichting om al zijn kennis en
kunde op dit gebied te delen met verhuurder en daar
waar nodig draagvlak te creëren bij de Plus organisatie
of de in het WC gevestigde winkeliers, zodat men geza-
menlijk toe kan werken naar de maximale situatie om
dit te realiseren.''
2.5. Voorafgaand aan het sluiten van de huurover-
eenkomst heeft [achternaam 1] in een e-mail van 5
juli 2018 opmerkingen gemaakt naar aanleiding van
een concept van die huurovereenkomst. In die e-
mail staat onder meer: ''Daarnaast mis ik de ontbin-
dende voorwaarde dat er tussen mij en PLUS een fran-
chise overeenkomst is gesloten. Deze ontbindende voor-
waarde vervalt per 1 augustus 2018.''
2.6. [achternaam 1] is op 20 augustus 2018 een sa-
menwerkingsovereenkomst (hierna: de samenwer-
kingsovereenkomst) aangegaan met PLUS Retail met
betrekking tot de exploitatie van een PLUS-super-
markt. Deze samenwerkingsovereenkomst bevat
onder meer de volgende bepalingen:
''3.1 Deze overeenkomst heeft een looptijd van tien jaar
of, indien Ondernemer de bedrijfsruimte waarin hij het
bedrijf exploiteert huurt van [onderneming 2] B.V., zo-
veel korter of langer als de huur van de bedrijfsruimte
voortduurt (…)
3.2 Indien geen opzegging van deze overeenkomst zoals
bedoeld in artikel 5.1 heeft plaatsgevonden en Onderne-
mer de bedrijfsruimte niet huurt van [onderneming 2]
B.V., wordt de looptijd van deze overeenkomst met 10
jaar verlengd, zulks onverminderd het in artikel 5 be-
paalde.
(…)
5.1 Partijen kunnen deze overeenkomst niet tussentijds
opzeggen. De overeenkomst eindigt uitsluitend na het
verstrijken van de overeengekomen termijn van tien
jaar, wanneer deze met inachtneming van een opzegter-
mijn van twaalf maanden per aangetekende brief met
bericht van ontvangst door één der partijen is opgezegd
(…). Deze overeenkomst eindigt uitsluitend in het geval
Ondernemer de bedrijfsruimte waarin hij het bedrijf ex-
ploiteert huurt van [onderneming 2] B.V. indien de huur
van de bedrijfsruimte eindigt.
(…)
5.3 PLUS Retail kan de overeenkomst tevens met onmid-
dellijke ingang opzeggen indien:
- de Ondernemer zijn verplichtingen uit deze overeen-
komst (…) niet nakomt, of (…) de heer [.] [achternaam 1]
niet meer dagelijks actief is betrokken bij de bedrijfsacti-
viteiten;
- er op enig moment sprake is van een achterstand van
Ondernemer bij PLUS Retail welke de gebruikelijk toege-
stane achterstand bij PLUS Retail, op grond van de gel-
dende leverings- en betalingsvoorwaarden, overschrijdt;
(…).''
2.7. Op 1 december 2018 heeft [achternaam 1] een
PLUS-supermarkt geopend in het winkelcentrum
(hierna: de supermarkt). Na opening van de super-
markt is de omzet tegengevallen, en zijn er betalings-
achterstanden van [achternaam 1] aan PLUS Retail
ontstaan. In het voorjaar van 2019 is […] [achternaam

1] (hierna: de heer [achternaam 1]) arbeidsongeschikt
geraakt.
2.8. [achternaam 1] heeft per brief van 2 augustus
2019 de samenwerkingsovereenkomst met PLUS Re-
tail opgezegd. Vervolgens heeft [achternaam 1] per
brief van 7 augustus 2019 de supermarkt aan PLUS
Retail te koop aangeboden.
2.9. Naar aanleiding van deze brieven heeft op 26
september 2019 een overleg plaatsgevonden tussen
[achternaam 1] en PLUS Retail. In het gespreksver-
slag van die bespreking staat onder meer:
''U heeft nogmaals duidelijk uitgesproken dat u de ex-
ploitatie wilt beëindigen. Ook in het hypothetische geval
dat de omzet de komende tijd explosief zou toenemen.
PLUS Retail wil nu nog geen definitief besluit nemen
omdat uw vestiging in [plaatsnaam] nog geen jaar open
is en naar de mening van PLUS Retail nog onvoldoende
kans heeft gehad om groei te realiseren. PLUS Retail wil
de vestiging om die reden minimaal tot het einde van het
eerste kwartaal van 2020 de kans geven om in omzet te
groeien, dit met de nodige extra commerciële acties/on-
dersteuning vanuit PLUS Retail. Wij willen dit doen op
uw naam als ondernemer, omdat het een vrije vestiging
betreft en PLUS Retail geen grip heeft op het huurcon-
tract. Aan het einde van het eerste kwartaal van 2020
zal PLUS Retail een besluit nemen over wel/geen over-
name van uw vestiging.
In het geval dat PLUS Retail uw vestiging overneemt, zal
er met de eigenaar van het pand onderhandeld moeten
worden over het huurcontract. Wanneer PLUS Retail
niet overneemt, zijn de gevolgen van beëindiging huur-
contract voor uw rekening.''
2.10. In de periode na het overleg op 26 september
2019 heeft PLUS Retail, op haar kosten, ondersteu-
ning geboden aan [achternaam 1] in de vorm van
extra commerciële acties en managementondersteu-
ning door de heer [achternaam 2]. Deze ondersteu-
ning heeft aanvankelijk geleid tot een positieve om-
zetontwikkeling, maar na het staken daarvan in ja-
nuari 2020 was een neerwaartse tendens in de om-
zet zichtbaar. De betalingsachterstand van [achter-
naam 1] aan PLUS Retail liep ondertussen op.
2.11. Vervolgens heeft in januari en februari 2020
(per e-mail) overleg plaatsgevonden tussen [eiseres]
en PLUS Retail over de voortzetting van de super-
markt. Er is onder meer gesproken over een over-
name van de huurovereenkomst door PLUS Retail.
[eiseres] en PLUS Retail zijn daarbij echter niet tot
overeenstemming gekomen over de in dat verband
door PLUS Retail te betalen huurprijs en een afkoop-
som.
2.12. Op 19 maart 2020 heeft een telefonisch overleg
plaatsgevonden tussen [achternaam 1] (en zijn advi-
seur de heer [achternaam 3]) en PLUS Retail. In het
gespreksverslag van die bespreking, dat op 24 maart
2020 aan [achternaam 1] is verstuurd, staat onder
meer:
''PLUS Retail heeft besloten, dat wij uw exploitatie en
huurovereenkomst niet zullen overnemen. Aan deze be-
slissing ligt ten grondslag dat wij onvoldoende effect
zien van de commerciële activiteiten die de afgelopen
maanden zijn ontplooid. Conclusie is dan ook dat PLUS
Retail onvoldoende toekomstperspectief ziet voor de ves-
tiging [plaatsnaam] - [naam winkelcentrum]. Ook de
onderhandelingen over het mogelijk overnemen van het
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huurcontract hebben geen resultaat opgeleverd.''
2.13. Per brief van 31 maart 2020 heeft PLUS Retail
de samenwerkingsovereenkomst met [achternaam 1]
opgezegd met ingang van 15 april 2020. In die brief
staat onder meer:
''Zoals inmiddels bij u bekend ziet PLUS Retail onvol-
doende toekomstperspectief voor vestiging [plaatsnaam]
en ondanks alle steunmaatregelen die PLUS Retail heeft
geboden de afgelopen periode blijft de exploitatie verlies-
gevend. Bovendien is de betalingsachterstand inmiddels
opgelopen tot € 681.183,= per 31 maart 2020. Tezamen
met de borgstelling die PLUS Retail ten behoeve van uw
financiering heeft afgegeven betekent dit dat PLUS Re-
tail dit risico niet langer accepteert. PLUS Retail ziet
daarom geen andere mogelijkheid dan op grond van de
huidige betalingsachterstand en artikel 5.3 van de Sa-
menwerkingsovereenkomst de Samenwerkingsovereen-
komst met ingang van 15 april 2020 op te zeggen.''
2.14. Op 8 april 2020 heeft de heer [achternaam 4]
– adviseur van [eiseres] – per e-mail contact opgeno-
men met PLUS Retail en geïnformeerd of het klopt
dat PLUS Retail voornemens is de samenwerkings-
overeenkomst met [achternaam 1] op te zeggen per
15 april 2020. Toen deze vraag bevestigd werd be-
antwoord, heeft de heer [achternaam 4] gevraagd of
PLUS Retail bereid zou zijn om met een andere on-
dernemer nog wel een proefjaar met de supermarkt
door te gaan, en of [eiseres] de supermarkt niet zelf
zou kunnen exploiteren met een door PLUS Retail
goedgekeurde bedrijfsleider. In reactie daarop heeft
PLUS Retail per e-mail van diezelfde dag onder meer
het volgende aan de heer [achternaam 4] bericht:
''Als Plus zien wij geen perspectief voor vestiging [plaats-
naam]. We hebben dan ook geen overleg met [...] [ach-
ternaam 1] gevoerd over een huur IDP (de rechtbank be-
grijpt: indeplaatsstelling)
Eerder hebben wij met [...] [achternaam 5] (de rechtbank
begrijpt: van [eiseres]) en jou gesproken over de mogelijk-
heden met betrekking tot het huurcontract.
Dat heeft zoals bekend tot niets geleid.
Plus heeft besloten om de SO (de rechtbank begrijpt: de
samenwerkingsovereenkomst) met [...] [achternaam 1]
om moverende redenen op te zeggen en de exploitatie en
huurcontract niet over te nemen.
Wij komen daar niet op terug.
In het geval dat [...] [achternaam 1] met een alternatief
komt middels een oplossing die past in het beleid van
Plus en een oplossing biedt die Plus schadeloos stelt dan
willen wij daar over nadenken.
Daarbij moet duidelijk zijn dat [...] [achternaam 5] eerst
tot overeenstemming moet komen met [...] [achternaam
1] over de afwikkeling van het huurcontract.''
2.15. De supermarkt is op 15 april 2020 gesloten.

3Het geschil
3.1. [eiseres] vordert dat de rechtbank bij vonnis, uit-
voerbaar bij voorraad: (i) voor recht zal verklaren dat
PLUS Retail jegens [eiseres] onrechtmatig heeft ge-
handeld, en (ii) PLUS Retail zal veroordelen tot ver-
goeding van de door [eiseres] geleden en nog te lijden
schade als gevolg van dat onrechtmatig handelen, te
vermeerderen met de wettelijke rente vanaf de dag
van het te wijzen vonnis, een en ander nader op te
maken bij staat. Daarnaast vordert [eiseres] een ver-
oordeling van PLUS Retail in de proceskosten en de

nakosten.
3.2. Aan haar vorderingen legt [eiseres] kort ge-
zegd ten grondslag dat de samenwerkingsovereen-
komst onlosmakelijk is verbonden met de huurover-
eenkomst, en dat PLUS Retail bij de opzegging van
de samenwerkingsovereenkomst de belangen heeft
verwaarloosd die [eiseres] als derde bij een deug-
delijke nakoming van de samenwerkingsovereen-
komst heeft, terwijl PLUS Retail onder de gegeven
omstandigheden haar gedrag mede door die belan-
gen had moeten laten bepalen. Dit is in strijd met
hetgeen volgens ongeschreven recht in het maat-
schappelijk verkeer betaamt, en daarom onrechtma-
tig jegens [eiseres]. PLUS Retail dient om die reden
de schade van [eiseres], die het gevolg is van dat on-
rechtmatig handelen, te vergoeden.
3.3. PLUS Retail heeft verweer gevoerd tegen de vor-
deringen, met als conclusie dat de rechtbank deze zal
afwijzen met veroordeling van [eiseres] in de proces-
kosten en de nakosten.
3.4. In de kern komt het verweer van PLUS Retail
neer op vier punten: (i) de samenwerkingsovereen-
komst en de huurovereenkomst staan los van elkaar,
zodat PLUS Retail bij de opzegging van de samenwer-
kingsovereenkomst geen rekening behoefde te hou-
den met de belangen van [eiseres]; (ii) als PLUS Re-
tail al zou zijn gehouden om rekening te houden met
de belangen van [eiseres], dan geldt dat PLUS Retail
dit heeft gedaan; (iii) er bestaat geen causaal verband
tussen de opzegging van de samenwerkingsovereen-
komst en de door [eiseres] gestelde schade; en (iv) [ei-
seres] heeft de door haar gestelde schade op geen en-
kele wijze onderbouwd.
3.5. Op de stellingen van partijen wordt hierna, voor
zover van belang, nader ingegaan.

4De beoordeling
4.1. De kernvraag in deze procedure is of de samen-
werkingsovereenkomst en de huurovereenkomst zo-
danig met elkaar samenhangen, dat deze in het
rechtsverkeer een schakel zijn gaan vormen. De
rechtbank is van oordeel dat dit niet het geval is.
Dit betekent dat PLUS Retail bij de opzegging van
de samenwerkingsovereenkomst geen rekening be-
hoefde te houden met de belangen van [eiseres] als
derde. PLUS Retail heeft desalniettemin (ook) met
die belangen rekening gehouden. Tegen die achter-
grond kan de opzegging van de samenwerkingsover-
eenkomst niet als onrechtmatig jegens [eiseres] wor-
den aangemerkt. De rechtbank zal dit hierna toe-
lichten.
Beoordelingskader
4.2. Uit de arresten van de Hoge Raad in Vleesmees-
ters/Alog (HR 24 september 2004, ECLI:NL:HR:2004:
AO9069, rov. 3.4) en [achternaam 6] c.s./Compaen
(HR 14 juli 2017, ECLI:NL:HR:2017:1355, rov. 3.3.2)
volgt dat de normen van hetgeen volgens het onge-
schreven recht in het maatschappelijk verkeer be-
taamt, onder omstandigheden kunnen meebrengen
dat een partij bij een overeenkomst de belangen van
een derde dient te ontzien door zijn gedrag mede
door die belangen te laten bepalen. De belangen van
die derde dienen dan wel zó nauw betrokken te zijn
bij de behoorlijke uitvoering van die overeenkomst
dat die derde schade of ander nadeel kan lijden als
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de betreffende partij bij die overeenkomst geen re-
kening houdt met die belangen.
4.3. [eiseres] heeft in dit verband aangevoerd dat zij
als verhuurder een drietal belangen heeft. In de eer-
ste plaats haar inkomsten uit de huurovereenkomst.
Ten tweede de mogelijkheid om de door haar gedane
investering in het gehuurde terug te verdienen. Als
derde belang noemt [eiseres] dat de aanwezigheid
van een supermarkt in het winkelcentrum van groot
belang is voor het winkelcentrum als geheel, en – zo
begrijpt de rechtbank – daarmee ook voor [eiseres]
als verhuurder.
Geen sprake van samenhangende overeenkomsten
4.4. De rechtbank volgt [eiseres] niet in haar stelling
dat de huurovereenkomst en de samenwerkings-
overeenkomst over en weer van elkaar afhankelijk
zijn, en dus niet zonder elkaar kunnen bestaan.
4.5. De enkele omstandigheid dat [achternaam 1] par-
tij is bij zowel de huurovereenkomst als de samen-
werkingsovereenkomst is voor het bestaan van een
dergelijke samenhang niet voldoende. Immers, [ach-
ternaam 1] had op grond van de huurovereenkomst
ook een supermarkt onder een andere formule kun-
nen exploiteren, en op grond van de samenwerkings-
overeenkomst had [achternaam 1] ook op een andere
locatie dan in het winkelcentrum een PLUS-super-
markt kunnen openen.
4.6. Ook uit de ontbindende voorwaarde zoals ge-
noemd in de e-mail van [achternaam 1] van 5 juli 2018
(zie 2.5) volgt niet dat de huurovereenkomst en de sa-
menwerkingsovereenkomst zodanig met elkaar sa-
menhangen, dat deze in het rechtsverkeer een scha-
kel zijn gaan vormen. Uit die e-mail blijkt niet meer
dan dat het voor [achternaam 1] van belang was dat
beide overeenkomsten tot stand zouden komen, en
dat hij niet gebonden wilde zijn aan de huurover-
eenkomst in het geval dat tussen hem en PLUS Re-
tail geen samenwerkingsovereenkomst tot stand zou
komen. Dit specifieke belang van [achternaam 1]
brengt echter niet met zich dat daarmee óók de be-
langen van [eiseres] als verhuurder betrokken zijn
(geraakt) bij (de totstandkoming van) de samenwer-
kingsovereenkomst. Daar komt bij dat de ontbin-
dende voorwaarde – die volgens de e-mail gold tot 1
augustus 2018 – op het moment van het sluiten van
de huurovereenkomst al was vervallen.
4.7. Dat [eiseres] en [achternaam 1] in artikel 9.5 van
de huurovereenkomst met elkaar zijn overeengeko-
men dat het gehuurde zal worden opgeleverd con-
form het Plan van Eisen van de PLUS-organisatie
maakt het voorgaande niet anders. Kennelijk was
[eiseres] er in haar relatie met [achternaam 1] vanuit
commercieel oogpunt toe bereid om het gehuurde op
haar kosten te verbouwen, zodat dit zou voldoen aan
de eisen die PLUS Retail voor de exploitatie van een
PLUS-supermarkt aan [achternaam 1] stelde. Die be-
reidheid van [eiseres] zal mogelijk (mede) zijn inge-
geven door het belang dat zij als verhuurder heeft bij
de aanwezigheid van een supermarkt in het winkel-
centrum. [eiseres] heeft in dat verband gewezen op
de commerciële synergie die dit met zich brengt. Hoe
het ook zij, de omstandigheid dat [eiseres] bereid was
om in haar relatie met [achternaam 1] deze investe-
ring te doen, en in zoverre een commercieel risico te
nemen, betekent niet dat daardoor ook verplichtin-

gen van PLUS Retail in de richting van [eiseres] zijn
ontstaan. Deze eigen keuze van [eiseres] brengt dus
niet met zich dat de huurovereenkomst daardoor in
het rechtsverkeer een schakel is gaan vormen met de
samenwerkingsovereenkomst.
4.8. De omstandigheid dat de PLUS-organisatie als
zodanig in de huurovereenkomst en in de afspraken-
brief wordt genoemd, is op zichzelf logisch. [ach-
ternaam 1] was ten tijde van het sluiten van de
huurovereenkomst immers in gesprek met PLUS Re-
tail over het sluiten van de samenwerkingsovereen-
komst. Dit neemt echter niet weg dat aan de belan-
gen van [eiseres] als verhuurder evengoed zou zijn
voldaan wanneer [achternaam 1] in het winkelcen-
trum een supermarkt onder een andere formule zou
hebben geëxploiteerd. Dat in de huurovereenkomst
en in de afsprakenbrief specifiek over de PLUS-orga-
nisatie wordt gesproken, betekent daarom nog niet
dat de huurovereenkomst in het rechtsverkeer een
schakel is gaan vormen met de samenwerkingsover-
eenkomst.
4.9. Daar komt bij dat de samenwerkingsovereen-
komst nog niet was gesloten op het moment dat
de huurovereenkomst tot stand kwam. Dit vormde
voor [eiseres] (en [achternaam 1]) kennelijk niet (lan-
ger) een beletsel voor het sluiten van de huurover-
eenkomst. Wanneer de huurovereenkomst zonder
de samenwerkingsovereenkomst niet zou kunnen
bestaan – zoals [eiseres] betoogt – dan had het voor
de hand gelegen dat [eiseres] daar als professionele
verhuurder, bijgestaan door een adviseur, een expli-
ciete bepaling over had opgenomen in de huurover-
eenkomst. Dat heeft zij niet gedaan.
4.10. [eiseres] heeft verder nog gesteld dat zij er op
mocht vertrouwen dat zij gedurende een langere pe-
riode was verzekerd van een PLUS-supermarkt in het
winkelcentrum, en ook dat PLUS Retail rekening zou
houden met haar belangen. In dat verband heeft [ei-
seres] aangevoerd dat de duur van de huurovereen-
komst en de samenwerkingsovereenkomst bij elkaar
aansluiten (tien jaar), en dat uit de bepalingen van
de samenwerkingsovereenkomst volgt dat de duur
daarvan onlosmakelijk is verbonden met de duur
van de huurovereenkomst. Daarbij heeft [eiseres]
specifiek gewezen op de artikelen 3.1 en 5.1, laatste
zin, van de samenwerkingsovereenkomst.
4.11. De enkele omstandigheid dat de (aanvankelij-
ke) duur van de beide overeenkomsten hetzelfde is
(tien jaar), maakt niet dat deze in het rechtsverkeer
een schakel zijn gaan vormen. Na afloop van de ter-
mijn van tien jaar is de periode waarmee de overeen-
komsten worden verlengd bovendien verschillend:
vijf jaar (artikel 3.2 van de huurovereenkomst) res-
pectievelijk tien jaar (artikel 3.2 van de samenwer-
kingsovereenkomst). Dat de duur van de samenwer-
kingsovereenkomst onlosmakelijk zou zijn verbon-
den met de duur van de huurovereenkomst – zoals
[eiseres] stelt – volgt niet uit de door haar aange-
haalde bepalingen. In artikel 3.1 en 5.1, laatste zin,
van de samenwerkingsovereenkomst wordt die kop-
peling namelijk alleen gemaakt voor de situatie dat
de ondernemer de bedrijfsruimte waarin het bedrijf
wordt geëxploiteerd, huurt van [onderneming 2] B.V.
Die situatie is echter niet aan de orde.
4.12. Op grond van de eerdere gesprekken tussen [ei-
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seres] en PLUS Retail in 2017 over de vestiging van
een PLUS-supermarkt in het winkelcentrum, wist
[eiseres] dat daaraan commerciële risico's verbon-
den waren. PLUS Retail durfde dat om die reden zelf
niet aan. De omstandigheid dat [achternaam 1] dit
wel heeft aangedurfd, en dat [eiseres] en PLUS Retail
bereid waren om daartoe overeenkomsten met [ach-
ternaam 1] te sluiten, betekent niet dat er daardoor
geen commerciële risico's meer bestonden. Haar be-
kendheid met die risico's maakt dat [eiseres] er niet
op mocht vertrouwen dat zij onder alle omstandig-
heden gedurende een langere periode was verzekerd
van een PLUS-supermarkt in het winkelcentrum.
4.13. Dit alles brengt met zich dat de belangen die
[eiseres] als commerciële verhuurder heeft, naar het
oordeel van de rechtbank niet zó nauw zijn betrok-
ken bij de samenwerkingsovereenkomst, dat PLUS
Retail op grond daarvan met die belangen rekening
diende te houden bij de opzegging van die overeen-
komst.
PLUS Retail heeft desalniettemin (ook) rekening gehou-
den met de belangen van [eiseres]
4.14. Op grond van het bepaalde in artikel 5.3 van
de samenwerkingsovereenkomst had PLUS Retail de
mogelijkheid om die overeenkomst met onmiddel-
lijke ingang op te zeggen omdat de heer [achternaam
1] (door zijn arbeidsongeschiktheid) niet meer da-
gelijks actief betrokken was bij de bedrijfsactivitei-
ten van de supermarkt, en ook omdat er sprake was
van betalingsachterstanden van [achternaam 1] aan
PLUS Retail. Dat heeft PLUS Retail niet gedaan.
4.15. In plaats daarvan heeft PLUS Retail met extra
commerciële acties en managementondersteuning
van de heer [achternaam 2] gedurende een periode
van meerdere maanden getracht om de omzet van
de supermarkt te laten groeien. Dit was voor haar
van belang in verband met de beslissing of zij de ex-
ploitatie van de supermarkt van [achternaam 1] zou
willen overnemen. Maar met die handelwijze heeft
PLUS Retail ook rekening gehouden met de belan-
gen van [eiseres] als verhuurder. Immers, [eiseres]
kreeg over de hierboven bedoelde periode haar in-
komsten uit de huurovereenkomst. Zij heeft in die
periode ook een deel van haar investering terugver-
diend, en de PLUS-supermarkt bleef aanwezig in het
winkelcentrum. Dat PLUS Retail uiteindelijk van
een overname van de supermarkt heeft afgezien, en
de samenwerkingsovereenkomst met [achternaam 1]
heeft opgezegd, betekent niet dat zij geen rekening
(meer) heeft gehouden met de belangen van [eise-
res]. Dit was een keuze die PLUS Retail als onderne-
mer kon en mocht maken, op grond van de tegen-
vallende bedrijfsresultaten van de supermarkt en de
betalingsachterstanden van [achternaam 1] die daar-
door waren ontstaan.
4.16. De omstandigheid dat [eiseres] en PLUS Re-
tail in de periode voorafgaand aan de opzegging van
de samenwerkingsovereenkomst met elkaar hebben
gesproken over de mogelijkheid van een overname
van de exploitatie van de supermarkt, en zij in dat
verband hebben onderhandeld over de voorwaarden
waaronder PLUS Retail de huurovereenkomst van
[achternaam 1] zou kunnen overnemen (met name
de huurprijs en een door PLUS Retail aan [eiseres] te
betalen afkoopsom), brengt niet met zich dat PLUS

Retail tot een dergelijke overname gehouden was.
Op basis van de voortzetting van de supermarkt ge-
durende een aantal maanden heeft bij [eiseres] ook
niet de gerechtvaardigde verwachting kunnen ont-
staan dat PLUS Retail onder alle omstandigheden tot
een overname bereid zou zijn.
4.17. Het kan voor [eiseres] – mede in het licht van
de in 2017 tussen haar en PLUS Retail gevoerde ge-
sprekken over de opening van een PLUS-supermarkt
in het winkelcentrum – geen verrassing zijn geweest
dat PLUS Retail de exploitatie van een niet renda-
bele supermarkt niet nog langer wilde voortzetten.
Althans niet, zonder dat [eiseres] daaraan ook een
bijdrage zou leveren (door genoegen te nemen met
minder opbrengsten uit de huurovereenkomst). [ei-
seres] en PLUS Retail hebben over de huurprijs en de
afkoopsom echter geen overeenstemming weten te
bereiken. Tegen die achtergrond mocht [eiseres] niet
van PLUS Retail verlangen dat zij een voor haar ver-
liesgevende supermarkt open zou houden, enkel om
de belangen van [eiseres] als verhuurder te ontzien.
4.18. Dit alles betekent dat niet kan worden ge-
oordeeld dat PLUS Retail onzorgvuldig jegens [eise-
res] heeft gehandeld, of dat zij bij de opzegging van
de samenwerkingsovereenkomst niet (ook) rekening
heeft gehouden met de belangen van [eiseres] als ver-
huurder.
Concluderend
4.19. De vorderingen van [eiseres] zullen op grond
van het voorgaande worden afgewezen. De overige
verweren van PLUS Retail behoeven daarom geen be-
spreking.
(…)

5 De beslissing
De rechtbank
5.1. wijst de vorderingen af,
(…)
Dit vonnis is gewezen door mr. M. den Besten (…).

Commentaar
Deze uitspraak gaat over de leer van samenhan-
gende rechtsverhoudingen. Die leer is een uitzon-
dering op het ongeschreven uitgangspunt dat een
overeenkomst in beginsel slechts de partijen daar-
bij bindt.2 Kort gezegd houdt voornoemde leer in
dat een overeenkomst tussen partijen onder omstan-
digheden gevolgen kan hebben voor de rechtsbetrek-
king tussen (één van) die partijen en derden. De
rechtsgrond voor de daardoor ontstane verbintenis
jegens een derde kan overeenkomstenrechtelijk van

2. E.H.H. Schelhaas,'Derdenwerking van overeenkomsten,
toegespitst op het huurrecht', TvHB 2020/2, UDH:TvHB/
16096; HR 11 juni 2014, ECLI:NL:HR:2014:1627, NJ 2015/2,
m.nt. T.F.E. Tjong Tjin Tai (Eneco/Stichting Ronde van de
Nederland) r.o. 3.5.3.
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aard zijn of voortvloeien uit onrechtmatige daad.3

Voor wat betreft de rechtsgrond van de onrechtma-
tige daad, gaat het dan meer specifiek om een doen
of nalaten in strijd met hetgeen volgens ongeschre-
ven recht in het maatschappelijk verkeer betaamt.4

De aanleiding tot de procedure
In de onderhavige zaak was de vordering van de ver-
huurder, de 'derde' in deze kwestie, gestoeld op on-
rechtmatige daad. Kort samengevat was de situa-
tie als volgt. Een huurder huurt in een winkelcen-
trum van een verhuurder een winkelruimte bestemd
om te worden gebruikt als supermarkt. Vervolgens
sluit de huurder met supermarktketen PLUS Retail
een samenwerkingsovereenkomst voor het exploite-
ren van een supermarkt conform de PLUS-formule.
Daarbij is relevant dat de verhuurder wist dat PLUS
Retail eerder had besloten op die locatie niet zelf een
supermarkt te openen omdat zij haar bedenkingen
had bij de commerciële geschiktheid van de locatie
voor een PLUS supermarkt.
Kort na de start van de exploitatie van de super-
markt van de huurder in het gehuurde, raakt (de per-
soon achter) de huurder arbeidsongeschikt en kan
de huurder haar verplichtingen onder de samenwer-
kingsovereenkomst (en – zoals uit de uitspraak kan
worden opgemaakt – haar verplichtingen onder de
huurovereenkomst) niet meer nakomen. PLUS Re-
tail besluit de supermarkt in het gehuurde nog een
kans te geven door zelf – op naam van de huurder –
de exploitatie voort te zetten en daarin te investeren
op het gebied van onder andere marketing. Dit mag
echter niet baten. De resultaten van de exploitatie
van de supermarkt zijn dermate slecht en de open-
staande bedragen onder de samenwerkingsovereen-
komst zijn zodanig hoog opgelopen, dat PLUS Retail
de samenwerkingsovereenkomst met de huurder op-
zegt. De verhuurder verzoekt PLUS Retail om de ex-
ploitatie van de supermarkt voort te zetten en daar-
toe een huurovereenkomst met de verhuurder aan te

3. Asser/Sieburgh 6-IV 2019/66 sub 5; N. Amiel e.a., Hand-
boek Huurrecht Bedrijfsruimte, Deventer: Den Hollan-
der 2018, p. 399 – 403; R.J.Q. Klomp, 'Samenhangende
rechtsverhoudingen, in het bijzonder in het huur-
recht', TvHB 2020/1, UDH:TvHB/15969; E.H.H. Schelhaas,
'Derdenwerking van overeenkomsten, toegespitst op het
huurrecht', TvHB 2020/2, UDH:TvHB/16096; M.M. van
Rossum & A.H. Lamers, 'Samenhangende rechtsverhou-
dingen in het overeenkomstenrecht in nader perspectief:
De Hoge Raad zet de deur verder open', NTHR 2017, afl.
6, p. 354-358; M.J. van Laarhoven, Samenhang in rechts-
verhoudingen, Nijmegen: Wolf Legal Publishers 2006; C.E.
du Perron, Overeenkomsten en derden, Deventer: Kluwer
1999, p. 71-100.

4. Uit het tweede lid van art. 6:162 BW blijkt dat ook als on-
rechtmatige daad wordt aangemerkt een doen of nalaten
in strijd met hetgeen volgens ongeschreven recht in het
maatschappelijk verkeer betaamt.

gaan, maar daar stemt PLUS Retail niet mee in. De
supermarkt in het gehuurde wordt gesloten.5

Daarop vordert de verhuurder vergoeding door
PLUS Retail van de schade die de verhuurder lijdt als
gevolg van de opzegging van de samenwerkingsover-
eenkomst op grond van onrechtmatige daad. Im-
mers, zo stelt de verhuurder, de samenwerkings-
overeenkomst is onlosmakelijk verbonden met de
huurovereenkomst en PLUS Retail heeft bij de op-
zegging van de samenwerkingsovereenkomst de be-
langen verwaarloosd die de verhuurder, als derde,
heeft bij een deugdelijke nakoming van de samen-
werkingsovereenkomst, terwijl PLUS Retail onder de
gegeven omstandigheden haar gedrag mede door die
belangen had moeten laten bepalen. De belangen die
de verhuurder daartoe aanvoert zijn: haar inkom-
sten uit de huurovereenkomst, de mogelijkheid om
de door haar gedane investering in het gehuurde te-
rug te verdienen en de aanwezigheid van een super-
markt in het winkelcentrum.

Leer van samenhangende rechtsverhoudingen
De leer van samenhangende rechtsverhoudingen,
waarbij de rechtsgrond voortvloeit uit onrechtma-
tige daad, is ontwikkeld in de rechtspraak en vindt
zijn oorsprong in het arrest Staat/Degens6 uit 1946.7

Daarin overwoog de Hoge Raad ''dat, wie zich een-
maal heeft gebonden – waardoor de contractsverhou-
ding waarin hij partij is, in het rechtsverkeer een scha-
kel is gaan vormen, waarmede de belangen van derden,
die aan het rechtsverkeer deelnemen, in allerlei vormen
kunnen verbonden worden – ten aanzien van de wijze
waarop hij zich ten opzichte van zijn contractuele ver-
plichtingen gedraagt, bij inachtneming van hetgeen in
het verkeer betaamt, niet onder alle omstandigheden de
belangen mag verwaarlozen, die derden bij de behoor-
lijke nakoming van zijn contract kunnen hebben; (…)''8.

5. De uitspraak vermeldt niet wat er exact met de huurover-
eenkomst tussen de verhuurder en de huurder is gebeurd
naar aanleiding van de beëindiging van de samenwer-
kingsovereenkomst tussen Plus Retail en de huurder. Ik
kan me voorstellen dat de huurovereenkomst is geëin-
digd bijvoorbeeld door ontbinding zijdens de verhuur-
der dan wel, indien de huurder in staat van faillissement
is geraakt, door opzegging op grond van art. 39 Fw, en
dat de verhuurder een (hoge) schadevordering resteerde
op de (boedel van de) huurder, maar dat de (boedel van
de) huurder daarvoor te weinig (financiële) soelaas bood.
Een dergelijke situatie zal voor de verhuurder aanleiding
kunnen zijn geweest om te trachten zijn schade alsnog
op grond van onrechtmatige daad, via de leer van de sa-
menhangende rechtsverhoudingen, te verhalen op PLUS
Retail.

6. HR 3 mei 1946, ECLI:NL:HR:1946:4, NJ 1946/323 (Staat/De-
gens).

7. M.J. van Laarhoven, Samenhang in rechtsverhoudingen,
Nijmegen: Wolf Legal Publishers 2006, p.1.

8. HR 3 mei 1946, ECLI:NL:HR:1946:4, NJ 1946/323 (Staat/De-
gens).
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Sindsdien heeft de Hoge Raad verschillende arres-
ten gewezen over dit onderwerp.9 Eén van die arres-
ten, te weten het arrest Vleesmeesters/Alog, heeft in
de (huurrechtelijke) literatuur betrekkelijk veel aan-
dacht gekregen. In dat arrest herhaalt de Hoge Raad
zijn formule uit het arrest Staat/Degens en voegt
daar het volgende aan toe: ''Indien de belangen van
een derde zo nauw zijn betrokken bij de behoorlijke uit-
voering van de overeenkomst dat hij schade of ander na-
deel kan lijden als een contractant in de uitvoering te-
kortschiet, kunnen de normen van hetgeen volgens onge-
schreven recht in het maatschappelijk verkeer betaamt,
meebrengen dat die contractant deze belangen dient te
ontzien door zijn gedrag mede door die belangen te la-
ten bepalen''.10 Of in een voorkomend geval sprake is
van een zodanige nauwe betrokkenheid is volgens de
Hoge Raad afhankelijk van de omstandigheden van
het geval, zoals:

– de hoedanigheid van alle betrokken partijen;
– de aard en de strekking van de betreffende over-

eenkomst;
– de wijze waarop de belangen van de derde daarbij

zijn betrokken;
– de vraag of deze betrokkenheid voor de contrac-

tant kenbaar was;
– de vraag in hoeverre het voor de contractant be-

zwaarlijk was rekening te houden met de belan-
gen van de derde;

– de aard en de omvang van het nadeel dat voor de
derde dreigt;

– de vraag of van de derde kon worden gevergd dat
hij zich tegen het nadeel had ingedekt;

– de redelijkheid van een eventueel aan de derde
aangeboden schadeloosstelling.

In de literatuur is opgemerkt dat de Hoge Raad in
het arrest Vleesmeesters/Alog de aansprakelijkheid
van (één van) de contractanten richting een derde
op grond van onrechtmatige daad in geval van sa-
menhangende rechtsverhoudingen lijkt te beperken
tot de situatie waarin (één van) de contractanten te-
kort is geschoten in de nakoming van de overeen-
komst. In dat kader hebben Van Laarhoven11 en

9. Zie bijvoorbeeld: HR 12 oktober 1979, ECLI:NL:PHR:1979:
AC2654, NJ 1980/117, m.nt. G.J. Scholten (Radio Modern/
Edah); HR 23 januari 1998, ECLI:NL:HR:1998:ZC2555, NJ
1999/97, m.nt. J.B.M. van Vranken (Jans-Fiat); HR 29 mei
1998, ECLI:NL:HR:1998:ZC2660, NJ 1999/98, m.nt. J.B.M.
van Vranken (Mooijman/Netjes); HR 14 januari 2000,
ECLI:NL:HR:2000:AA4279, NJ 2000/307, m.nt. J.B.M.
Vranken (Meissner/Arenda); HR 24 september 2004, ECLI:
NL:HR:2004:AO9069, TvHB 2004/24, UDH:TvHB/1693,
m.nt. A.W. Jongbloed (Vleesmeesters/Alog); HR 20 januari
2012, ECLI:NL:HR:2012:BT7496, NJ 2012/59 (Wierts/Visse-
ren); HR 28 maart 2014, ECLI:NL:HR:2014:740, NJ 2014/194
(Joba/Tjin-Hin-Tjoe); HR 11 juni 2014, ECLI:NL:HR:2014:
1627, NJ 2015/2, m.nt. T.F.E. Tjong Tjin Tai (Eneco/Stich-
ting Ronde van de Nederland); HR 14 juli 2017, ECLI:NL:HR:
2017:1355, NJ 2017/364, m.nt. T.F.E. Tjong Tjin Tai (Vissers
c.s./Compaen).

10. HR 24 september 2004, ECLI:NL:HR:2004:AO9069,
TvHB 2004/24, UDH:TvHB/1693, m.nt. A.W. Jongbloed
(Vleesmeesters/Alog), r.o. 3.4.

11. M.J. Van Laarhoven, Samenhang in rechtsverhoudingen,
Nijmegen: Wolf Legal Publishers 2006, p. 68-76.

Du Perron12 het standpunt ingenomen dat daarvoor
juist géén wanprestatie vereist zou moeten zijn én
dat de Hoge Raad dat ook zo zou hebben bedoeld in
het arrest Vleesmeesters/Alog.13 Dit heeft navolging
gekregen van de Hoge Raad. In zijn arrest Vissers
c.s./Compaen, heeft de Hoge Raad het beoordelings-
kader uit de arresten Staat/Degens en Vleesmees-
ters/Alog'verduidelijkt'door daaraan toe te voegen:
''In dat beoordelingskader is bepalend of de aangespro-
ken partij haar verklaringen en gedragen ter zake van
de overeenkomst waarbij zij partij is, mede diende te la-
ten bepalen door de belangen van de betrokken derde,
en is dus niet mede vereist dat de aangesproken partij
is tekortgeschoten in de nakoming van de overeenkomst
waarbij zij partij is en waarmee de belangen van die
derde verbonden zijn.''14

Naar aanleiding van het arrest Vissers c.s./Compaen
is in de praktijk de vraag gerezen of de deur van aan-
sprakelijkheid jegens een derde niet te ver is open
gezet. Volgens Advocaat-Generaal Valk, in zijn con-
clusie voor voornoemd arrest15, kan echter niet ie-
dere derde die belang heeft bij een bepaalde uitvoe-
ring van een overeenkomst, daar ook steeds aan-
spraak op maken. Voor een afwijking op de hoofdre-
gel, dat een overeenkomst in beginsel alleen partijen
aangaat, moeten immers overtuigende redenen be-
staan. Dit vloeit volgens Valk voort uit de terughou-
dendheid van de door de Hoge Raad geformuleerde
norm, het daarin genoemde vereiste van nauwe be-
trokkenheid, de keuze voor gezichtspunten als een
nadere invulling van de norm en tenslotte uit de in-
kleuring van de norm (nodig is dat de derde er in
de omstandigheden redelijkerwijs op mocht vertrou-
wen dat zijn belangen door de contractspartij zou-
den worden ontzien).
Zoals blijkt uit het hiervoor uiteengezette beoorde-
lingskader van de Hoge Raad, is het antwoord op de
vraag of een contractant al dan niet op grond van on-
rechtmatige daad aansprakelijk is jegens een derde
afhankelijk van een weging van tal van omstandig-
heden van feitelijke aard. Gelet op de uiteenlopende
casuïstiek voert voor het doel van deze noot te ver om
te bespreken op welke wijze de (lagere) feitenrecht-
spraak16 in specifieke gevallen de norm van de Hoge

12. C.E. du Perron in zijn annotatie bij HR 24 septem-
ber 2004, ECLI:NL:HR:2004:AO9069, NJ 2008/587
(Vleesmeesters/Alog).

13. Zie ook r.o. 2.4 – 2.6 en 2.40 van de conclusie van A-G Valk
bij HR 14 juli 2017, ECLI:NL:HR:2017:1355, NJ 2017/364,
m.nt. T.F.E. Tjong Tjin Tai (Vissers c.s./Compaen).

14. HR 14 juli 2017, ECLI:NL:HR:2017:1355, NJ 2017/364, m.nt.
T.F.E. Tjong Tjin Tai (Vissers c.s./Compaen) r.o. 3.3.2 en
3.3.3. Zie over dit arrest bijvoorbeeld: M.M. van Rossum
& A.H. Lamers,'Samenhangende rechtsverhoudingen in
het overeenkomstenrecht in nader perspectief: De Hoge
Raad zet de deur verder open', NTHR 2017, afl. 6, p. 354-
358; J.B.R. Regouw, 'Overeenkomst en derden inzake X
c.s./Compaen', ORP 2018/1.

15. Zie r.o. 2.7 van de conclusie van A-G Valk bij HR 14
juli 2017, ECLI:NL:HR:2017:1355, NJ 2017/364, m.nt. T.F.E.
Tjong Tjin Tai (Vissers c.s./Compaen).

16. Zie bijv.: r.o. 4.23 – 4.30 van de conclusie van A-G Lin-
denbergh van 28 januari 2022, ECLI:NL:PHR:2022:68; Hof
Arnhem-Leeuwarden 4 november 2021, ECLI:NL:GHARL:
2021:10234, r.o. 5.3 – 5.10; Rb. Oost-Brabant 11 juni 2020,
ECLI:NL:RBOBR:2020:3036, r.o. 7.3 – 7.8.7.
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Raad invult en inkleurt. Als algemene rode draad
kan het door Regouw omschreven gedachtenexpe-
riment wellicht enig houvast bieden.17 Dit gedach-
tenexperiment houdt in dat het voor een contractant
raadzaam is een andere aanpak te kiezen indien de
redelijkerwijs te verwachten reactie van een derde
op een bepaalde (voorgenomen) gedraging van een
contractant zal zijn: 'Wat? Dan kun je niet maken.
Je weet toch dat ik [x] heb gedaan juist omdat jij [y]
zou doen. Daar hadden we het nog over. In ieder ge-
val had ik [x] niet gedaan als ik wist dat jij opeens [z]
zou gaan doen. Het is duidelijk dat ik hier enorme
schade door lijd.'.

Beoordeling onderhavige uitspraak
In de onderhavige uitspraak past de rechtbank
voornoemde vaste rechtspraak toe. De rechtbank
oordeelt, na beoordeling van de door (één van
de) partijen aangevoerde omstandigheden18, dat de
samenwerkingsovereenkomst en de huurovereen-
komst niet zodanig met elkaar samenhangen dat
deze in het rechtsverkeer een schakel zijn gaan vor-
men. Daarbij overweegt de rechtbank onder meer
dat als de huurovereenkomst zonder de samenwer-
kingsovereenkomst niet zou kunnen voortbestaan,
zoals de verhuurder betoogde, dat het dan voor de
hand had gelegen dat de verhuurder, als professio-
nele verhuurder, bijgestaan door een adviseur, daar
een expliciete bepaling over had opgenomen in de
huurovereenkomst, hetgeen zij echter niet heeft ge-
daan.19 De rechtbank overweegt daarnaast dat de
bekendheid van de verhuurder met de commerci-
ële risico's die volgens PLUS Retail waren verbonden
aan het vestigen van een supermarkt ter plaatse, die
de verhuurder kende vanuit haar eerdere gesprek-
ken met PLUS Retail, maakte dat de verhuurder er
niet op mocht vertrouwen dat zij onder alle omstan-
digheden gedurende een langere periode verzekerd
zou zijn van een PLUS-supermarkt in het winkelcen-
trum.20 Het vorenstaande leidt ertoe, zo oordeelt de
rechtbank, dat PLUS Retail bij de opzegging van de
samenwerkingsovereenkomst geen rekening hoefde
te houden met de belangen van de verhuurder, als
derde. Daarbij overweegt de rechtbank nog dat PLUS
Retail desalniettemin (ook) met de belangen van de
verhuurder rekening heeft gehouden door de exploi-
tatie van de supermarkt tijdelijk voort te zetten en
daarin investeringen te doen.21 De vorderingen van
de verhuurder worden aldus afgewezen. Gelet op de
in de uitspraak beschreven casuïstiek en de lijn in de
rechtspraak van de Hoge Raad, komt het oordeel van
de rechtbank mij rechtvaardig – en niet verrassend
– voor.

Afsluiting

17. J.B.R. Regouw, 'Overeenkomst en derden inzake X
c.s./Compaen', ORP 2018/1.

18. Zie r.o. 4.4 – 4.13 van het vonnis.
19. Zie r.o. 4.9 van het vonnis.
20. Zie r.o. 4.12 van het vonnis.
21. Zie r.o. 4.14 – 4.18 van het vonnis.

De uitkomst van het onderhavige geschil wijkt niet
veel af van de wijze waarop Vleesmeesters/Alog en
Vissers c.s./Compaen, na vernietiging en verwijzing,
uiteindelijk in feitelijke instanties zijn geëindigd.22

Kort gezegd, net als in de onderhavige procedure,
delfde ook in die twee procedures de betreffende
'derde'23 uiteindelijk het onderspit. Laatstbedoelde
uitspraken illustreren mijns inziens dat er sprake
moet zijn van bijzondere omstandigheden van het
geval die een toepassing van de leer van de samen-
hangende rechtsverhoudingen kunnen rechtvaardi-
gen.24 Een dergelijke terughoudendheid past ook
bij een niet uit de wet voortvloeiende uitzondering
op de hoofdregel dat een overeenkomst in beginsel
slechts de daarbij betrokken partijen bindt. De in
die uitspraken, en de in andere uitspraken hierover
van (lagere) feitenrechters25, opgenomen (beoorde-
ling van) omstandigheden zouden door de praktijk-
jurist als handvatten kunnen worden gebruikt om,
indien gewenst en waar mogelijk, in ieder geval op
papier zoveel – of juist zo weinig – mogelijk samen-
hang te creëren tussen (nieuwe) rechtsverhoudin-
gen.

22. Hof Amsterdam 19 juni 2008, ECLI:NL:GHAMS:2008:
BK8586, NJ 2010, 124 (tussenarrest) en Hof Amsterdam 8
september 2009, ECLI:NL:GHAMS:2009:BK8588 (eindar-
rest), TvHB 2010/11, UDH:TvHB/8656, m.nt. A.W. Jong-
bloed (vervolg Vleesmeesters/Alog); Hof Arnhem-Leeu-
warden 6 augustus 2019, ECLI:NL:GHARL:2019:6378, NJF
2019/531 (vervolg op Vissers c.s./Compaen).

23. De 'derde' zijnde: de verhuurder in de onderha-
vige uitspraak, Vissers c.s. inzake het arrest Vissers
c.s./Compaen en Vleesmeesters inzake het arrest Vlees-
meesters/Alog.

24. Asser/Sieburgh 6-IV 2019/66 c; Hof Arnhem-Leeuwarden,
6 augustus 2019, ECLI:NL:GHARL:2019:6378, NJF 2019/531
(vervolg op Vissers c.s./Compaen) r.o. 2.18; Zie r.o. 2.7 van
de conclusie van A-G Valk bij HR 14 juli 2017, ECLI:NL:HR:
2017:1355, NJ 2017/364, m.nt. T.F.E. Tjong Tjin Tai (Vissers
c.s./Compaen).

25. Bijv. Hof Arnhem-Leeuwarden 15 november 2016, ECLI:
NL:GHARL:2016:9299.
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