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COVID-19
SALGINININ PERAKENDE SEKTORUNE ETKIiSIi

Evrensel adiyla COVID-19 (“Koronaviriis”) olarak bilinen Koronaviriis’iin sebep oldugu
salgin hastalik, 2019 yii Aralik ayinda Cin’in Wuhan sehrinde ilk kez goriilmesinin
ardindan kisa bir zaman icerisinde tiim diinyayr hem saglik hem de ekonomik anlamda
etkisi altina almigtir. Koronaviriis salgini ile birlikte is hayati1 ve bircok sektor ¢ok kisa
zaman icerisinde olumsuz olarak etkilemistir. Kiiresel bir tehdit noktasina ulasan salginin,
11 Mart 2020 itibariyle Diinya Saglik Orgiitii (“DS0”) tarafindan “pandemi” (bélgeler ve
gruplar istii cografi salgin) olarak nitelendirilmesi ile birlikte, salginin global etkisi
yadsinamaz diizeye gelmistir.

Koronaviriis'iin bu kadar kisa siire icerisinde tiim diinyay1 etkisi altina almasi farkh
sektorlerde farkli sekilde yansimalara yol acmistir. Diinya ¢apinda yayilan Koronaviriis
salgin1 ve salginin kamu saghgina yonelik ve ekonomik etkisi gozetildiginde, ozellikle
Perakende sektoriinde bu kapsamda alinmasi gereken acil durum 6nlemlerinin oldukga
fazla oldugu goze carpmaktadir. Perakende sektoriinde salgin sebebiyle ele alinmasi
gereken konulardan biri tedarik zincirlerindeki aksamalar olurken, magazacilik tarafinda
satiglarin  diigsmesi, kira iligkilerindeki problemler, istihdam alaninda yasanacak
komplikasyonlar diger basliklar1 olusturmakta ve salginin etkileri ile birlikte bu konularda
¢Oziim arayisina girilmesi ihtiyact dogmaktadir.

Bu calismamizda Koronaviriis salgininin Perakende Sektorii 6zelinde etkileri ve ¢oziim
onerileri ele almacak ve tiim sektorleri kapsayan ve 6zel olarak ele aldigimiz Istihdam
konular: haricinde kalan konular irdelenecektir.

Perakende sektoriinde en onemli konulardan biri sektoriin offline tiiketici baghihgidir.
Tiiketicilere yapilan offline satiglar, e-ticaret sektorii oyunculari haricinde sektoriin
temelini olusturdugundan, asagida paylastigimiz giincel idari tedbirler ve daha 6ncesinde
baslayan tiiketicilerin Koronaviriis salgim1 sebebiyle toplu alanlardan bilingli olarak
kacginmasi, 0zellikle birgok magazanin bir arada bulundugu Aligveris Merkezleri (“AVM”)
ve “flagship store” olarak adlandirilan cadde magazalara giren miisteri sayisin1 da
dogrudan olumsuz yonde etkilemistir. Bahse konu etki de ilgili magazalardan beklenilen
ticari verimin elde edilememesi sebebiyle kiraci olarak yiiklenilen edimleri agirlastirmakta
ve kira iligkisinin siirdiiriilebilirligini ve magazalarin devamhiligini tehlikeye atmaktadir.
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Oncelikle karsilasilan en biiyiik sorunlardan biri alinan idari énlemler ve insanlarin giinliik
aliskanliklarinin degismesi sebebiyle AVM'’ye giren insan sayisinin (footfall) diistisiidiir.
Son giinlerde yasanan gelismeler 1s181nda dogrudan etkilenen kira iligkilerinin durumu da
bu etki cercevesinde ayrica degerlendirilmelidir. Aciklandig1 lizere magaza satislarindaki
diisiisler karsisinda cironun azalmasi sebebiyle, asgari/sabit kira bedellerinin Perakende
sektorii tarafindan karsilanmasi neredeyse imkansiz hale gelmektedir. Oniimiizdeki
giinlerde ciro kiralarinin asgari kiralarin cok altinda kalmasi da s6z konusu olabilecektir.

Giincel gelismeler 1s5131nda Perakende sektoriinde faaliyet gosteren bircok markaya ait
magaza Cumhurbaskanhgi tavsiye karar1 ve kamu saghg kaygisi ile 19 Mart 2020
tarihinden itibaren gecici olarak kapanmais; bircok AVM de oncelikli tiiketim magazalar
(market, eczane gibi) haricinde faaliyetlerini gecici olarak durdurmustur; faaliyetlerini
durdurmayan AVM’ler de mevcut olmakla birlikte, fiili durumlar1 kapali magazalar
sebebiyle kapanan AVM’lerden farkh degildir. Magaza ve AVM kapaniglar1 sebebiyle kira
iligkilerindeki sorun oncelikli olarak ele alinirken, Perakende alaninda faaliyet gosteren
cogu sirketin online kanallar araciliyla satisa devam etmesi sebebiyle, tedarik zincirinde
yasanan problemlere de ayrica deginilmesi gerekmektedir.

1. Perakende Sektoriinde Kira ve AVM iligkileri
1.1. Magazalarin ve AVM’lerin Kapanmasi

Koronaviriis salgininin 6nlenmesi amaciyla izlenebilecek etkin ¢6ziim yollarindan biri de
Magazalarin ve AVM’lerin kapatilmasi seklinde ortaya ¢cikmistir. Bu dogrultuda Perakende
sektoriinde faaliyet gosteren bircok biiyilk markanin magazalarim kapattiklar1 ve
AVM’lerin de bunu takiben kapanmaya basladigi goriilmektedir. Ozellikle, AVM
Gelistiricisi Sirketler ile Perakende Sektér Oyuncular1 arasinda akdedilen kira
sozlesmelerinin icerigi gozetildiginde, magazalarin AVM acilis ve kapanis saatlerine aykiri
olarak kapanmasi1 konusunun bircok yaptirnma baglanmis oldugu goriilebilecektir.
Koronaviriis salgininin énlenmesi ac¢isindan alinan bu tedbirlerin kira iligkileri tizerindeki
olumsuz sonuglarinin da hukuki olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Oncelikle kira szlesmelerinde Koronaviriis salgin1 ve buna bagh idari tedbirlerin miicbir
sebep olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi tartisma konusu haline gelmistir.
Koronoviriis salgininin sozlesmelere miicbir sebep etkisi ayrintili olarak 23.03.2020
tarihli Covid-19 Sozlesmelere Etkisi Miicbir Sebep (“Force Majeure”)
Tartismas1 yazimizda yer almaktadir. Bu minvalde miicbir sebebi, iki tarafa borc
yiikleyen sozlesmelerde, taraflarin en az birisi bakimindan, sozlesmenin baslangicinda
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mevcut olmayan ve sozlesme akdedilmesinden sonra ortaya ¢ikan, maruz kalan tarafin,
sozlesme ile iistlendigi edimi ifa etmesini engelleyen veya ifa etmesinin beklenemeyecegi,
taraflarin kontrolii disinda ortaya ¢ikabilecek ve belli bir siire devami halinde taraflardan
birine sozlesmeyi fesih hakki verebilen durumlar olarak tanimlayabiliriz. Buna istinaden
Koronaviriis salgininin miicbir sebep olarak degerlendirilmesi halinde, salgin sebebiyle ve
salginin onlenmesi adina magazalarin kapatilmasi ve/veya AVM’lerin kapatilmasi gibi kira
sozlesmelerindeki edimlerin ifa giicliigii sebebiyle ifa edilememesi hallerinde de olusan
ihlalin sorumluluk kapsami disinda kalmasi giindeme gelebilecektir.

Giincel gelismelerden bir tanesi de, Icisleri Bakanhig'nin 16.03.2020 tarihinde 81 il
genelinde yiiriirliige soktugu tedbir kararlar1 dogrultusunda TC Cumhurbagkanhgi
tarafindan yapilan 18.03.2020 tarihli agiklamadir. S6z konusu agiklama kapsaminda
vatandaslarin 3 (ii¢) hafta boyunca evde kalarak sosyal hayattan imtina etmeleri gerektigi
belirtilmis olup bu a¢iklama, mevcut ticari hayati ve dolayisiyla AVM’lerde yer alan magaza
calisanlar1 ve miisterilerini de dogrudan etkilemektedir. Aligveris Merkezi Yatirimcilar:
Dernegi (“AYD”) de alinan bu onlemler dogrultusunda, halk saghg: icin toplum ve
perakende sektor temsilcilerinin de taleplerini dikkate alarak Cumhurbaskanhgina
bagvuruda bulunarak AVM'lerin kapatilmasina yonelik bir tavsiye karar almistir. Yine
ayrica Tiirkiye Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Federasyonu (“TAMPF”)
tarafindan yapilan aciklamada, hiikiimetin zorunlu haller disinda vatandaslarin evlerinde
kalmalar1 gerektigi kararina tamamen katildiklarini, iilke genelinde agik kalmasi zorunlu
olan saglik, lojistik hizmetleri ile gida ve temel ihtiyac iirtinleri satis noktalar1 disindaki
tlim ticari alanlarin, AVM’ler, yeme i¢gme isletmelerinin kapatilmas1 kararmin ivedilikle
alinmasini desteklediklerini ve en 6nemlisi TAMPF biinyesinde olan AVM ve magazalarin
kapali kaldig1 donem boyunca kapanan isletmelere kira faturasi diizenlenmemesi ve kira
alinmamasi yoluyla destek olacaklarini belirtmislerdir.

Tim bu hususlar birlikte degerlendirildiginde, kira sozlesmeleri acisindan ifa
imkansizhiginin ortaya ¢ikmasi da kagimilmazdir. 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu
(“TBK”) madde 136 hiikmii; “sozlesme kapsamindaki tiim yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagr sebeplerle imkanswizlasirsa, borglu o
ytikiimliiliiklerini yerine getirmekten kurtulur” dilizenlemesini icermektedir. Giincel
gelismeler 15181nda olagantistii onlemler alinmasinin da kaginilmaz hale gelmesi sebebiyle
sozlesmesel iligkilerde ifa imkansizliginin ortaya c¢ikmis oldugu ozellikle
degerlendirilmelidir.

Bu dogrultuda her bir kira sozlesmesinin 0zel olarak analizi ve degerlendirilmesi
gerekmekle birlikte salgin kapsaminda kapatma karar1 alan AVM’ler ile bu AVM’lerde
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magazalarini kapatan perakende sektor temsilcileri arasindaki kira sozlesmelerinde
Taraflarin bu siireci azami iyiniyetle yiiriitmek suretiyle miicbir sebep hiikiimlerinin
uygulanmasinin adaletli olacag ifade edilebilir. Bu sozlesmelerde miicbir sebep klozu
mevcut olmasi halinde uygulama usuliiniin s6z konusu hiikiimde detayli olarak
tamimlandig1 bilinmektedir. Buna gore Taraflarin S6zlesmeye uygun yazisma ve tebligat
usulii cercevesinde etkin iletisim yliriitmeleri, miicbir sebep siiresince yiikiimliiliiklerini
askiya alabilmeleri, miicbir sebep sonlandiginda da Sozlesmenin tiim hiikiimlerine aynen
riayet ederek Sozlesmeyi iyiniyetle devam ettirmeleri esastir. Burada altin1 onemle
cizdigimiz karsihikli azami iyiniyet kavraminin, hakkin kétiiye kullanimi 6niinde en 6nemli
denge mekanizmasi oldugunu unutmamak gerekir.

1.2. Magaza Kiralarmin Uyarlanmasi ve/veya Indirilmesi

Her ne kadar yukarida aciklandig1 iizere gerek icisleri Bakanhg tarafindan yaymnlanan
genelge, gerekse Cumhurbaskanlhgi tarafindan yapilan aciklamalar dogrultusunda AYD ve
TAMPF’nin de destegi ile bircok magaza ve AVM kapatilmakta olsa da, sayilarn
kapatilanlara oranla daha az acik AVM ve magazalar da degerlendirme altina alinmahdar.
Tavsiye kararlar1 uyarinca magazalar ve AVM’ler acik kalarak calisma saatlerini 12.00-
20.00 olarak degistirseler dahi bu durum giris sayis1 diisiislinii engellemeyecek olup kira
sozlesmelerinin duruma uyarlanmasi konularinin giindeme gelmesi kaginilmaz olacaktir.

Isin hukuki boyutuna deginecek olursak, Koronaviriis etkisi sebebiyle alinan énlemlerin,
halin icabina gore kira sozlesmesi hiikiimlerini yerine getirme konusunda ifa giicliigii
olarak degerlendirilmesi halinde; TBK madde 138’den yararlanilabilecektir. Amir kanun
hiikmii durumu “Sézlesmenin yapildigr sirada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi
de beklenmeyen olagantistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
ctkar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifamin istenmesini
diirtistlitk kurallarina aykir diisecek derecede borc¢lu aleyhine degistirir ve borg¢lu da
borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 olgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakl
tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasin
isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Stirekli
edimli sozlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkin kullanir.”
Seklinde diizenlemistir. S6z konusu hiikiim kira sozlesmelerini de yakindan
ilgilendirmektedir. Bu durumda sézlesmelerin uyarlanmasi hususu karsimiza ¢ikacak olup,
burada 6nemli olan uyarlama yapilabilmesi i¢in baz sartlarin yerine gelmesi gerekliligidir.
Bu sartlardan ilki sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan durum degisikligidir.
Burada aranan sart aslinda olaganiistii durumdur. Her ne kadar doktrinde olaganiistii
durumun dar yorumlanmasi gerektigi goriisii 6n plana ¢ikmigsa da o6zellikle AVM’lerin
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taraf oldugu kira sozlesmelerinde magazalarin bos kalmasi sebebiyle 6ngoriilen konseptin
disina cikilmasi ya da AVM’lere miisterilerin gelmesine yol acan sinema, tiyatro ya da tema
parkinin kapanmasi da olaganiistii durum olarak degerlendirilebilir. Diger sartlardan olan
ongoriilemezlik, sozlesmenin siiresinin uzunlugu ve ifanin beklenemezligi sartlarinin da
somut olayda mevcut olmasi gerekmekte olup, bu durumda kiraci, kiralayandan uyarlama
talep edebilecek ve bu talebi cevapsiz kalirsa bahse konu talebin yerine getirilmesini de
yargl yolu ile isteyebilecektir. Unutulmamasi gereken bir diger husus ise Koronaviriis
salgininin etkilerinin ne kadar siireceginin ya da toplumsal davramiglarda yaratacagi
degisimlerin hala bilinmemesidir.

Kapanan ve ac¢ik kalmaya devam eden magazalar yoniinden durumu degerlendirecek
olursak Koronaviriis salgininin olumsuz etkisinin Sozlesme taraflar1 arasinda bir
uyusmazliga donilismesine izin vermeden, iyi niyet kurallar1 cercevesinde karsilikh
anlasma saglanmasinin Oncelik olmas1 gerektigi goriisiindeyiz. Perakende sektoriinde
markalar, AVM yatirimcilari, cadde magaza yatirimcilary, banka ve finansal kurumlar
siirdiiriilebilir yasam dongiisiiniin birbirinden koparilamayacak halkalar1 oldugundan;
taraflarin hicbirinin 6ngoremeyecegi ve kontrolii dahilinde olmayan Koronaviriis salgini
gibi durumlardan ancak empati, karsilikli iyi niyet ve iletisim yolu ile daha az hasar alarak
kurtulmak miimkiin olacaktir. Bu baglamda zincirin en onemli halkalarindan birini
olusturan perakende sektoriindeki magazalarin zararin1 minimuma indirebilmek adina
sozlesme hiikiimleri 1s181nda kira bedelinde uyarlama, gecici tesvikler, 6demesiz donemler,
salt ciro kiras1 uygulamasi gibi alternatif coziimlerle siirdiiriilebilir iliskinin giiven
icerisinde temini yolu tercih edilmelidir. Zira salgin eninde sonunda yenilecek ancak
sektoriin yasam dongiisiiniin taraflar1 birbirlerine stirekli olarak ihtiya¢ duyacaklardir. Bu
sebeple, oncelikli olarak ilgili kira sozlesmelerine tadil protokolleri akdedilmesi i¢in
goriismelere baslanmasi ve kiralarin bu donem siirecince uyarlanmasi ve indirilmesi
kapsaminda gerekli diizenlemelerin imza altina alinmasi 6nerilmektedir.

2. Tedarik Zincirlerinde Yasanan Problemler

Koronaviriis salginin Cin basta olmak tizere Diinya’nin bircok yerinde kendisini gostermesi
ve giincel olarak tilkemizde de etkisinin bir hayli artmas1 sonucunda, sirketlerin tedarik
zincirlerinde aksamalar goriilmeye baslanmistir. Avrupa’da her gecen giin artan kisitlama
ve olaganiistii hal tedbirleri 1s1§1nda uluslararasi alanda ticaretin sekteye ugramasi
sebebiyle Diinya genelinde bir tedarik zinciri bozulmasindan bahsetmek miimkiindyir.

Tiirkiye’de alinan onlemler kapsaminda, 18.03.2020 tarihinde TC Cumhurbaskanlig
tarafindan yapilan aciklamada “3 hafta evde kalma” tavsiyesi uyarinca bircok insan gibi
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sirket calisanlar1 da bu tavsiyeye uymak istemekte, globalde etkisini fazlasiyla gosteren
tedarik sorunu, iilkemize de yansiyarak ic tedarik zincirinde de gerek iiretim gerek
tasimacilik alaninda aksamalara sebebiyet vermektedir.

Bu alandaki potansiyel sorunlari minimuma indirmek amaciyla;

. Perakende sektoriinde faaliyet gosteren sirketler tarafindan tedarikciler
cesitlendirilerek tedarik zinciri stabilizasyonu saglanabilir ve virlis dolayisiyla
problem yasayan tedarikgiler yerine darbogazlar1 ¢ozebilecek ikame saglayicilar da
tercih konusu yapilabilir.

. Gida, saglik, hizh tiiketim disindaki perakende temsilcileri talepteki gecici azalmaya
bagh olarak tedarik planlamalar1 ve siparislerini ilgili tedarikcilerle mevcut
sozlesmeleri cercevesinde etkin iletisim ve yazili mutabakatla revize edebilirler.

. Tedarikte coklu yaklasimlar benimsenerek es zamanh alternatif kaynak arayisinda
bulunulabilir.

. flave iiretim kapasitesini kullanmak tedarik zincirindeki dalgalanmalar1 yonetme
konusunda faydali olabilir.

. Stoklar ve satiglar iizerinde gerceklestirilecek inceleme ve degerlendirmeler
sonrasinda giivenli seviyede stok tutup risk azaltilarak dengenin saglanmasi tizerinde
caligmalar yapilabilir.

Ayrica, salgin doneminde hem yogunluk hem de havayolu, karayolu ve deniz yolu
sinirlarindaki onlemler neticesinde onlerine ¢ikan engellerin daha da arttig: lojistik sektorii
temsilcilerinin sorunlar1 ayrica ele alinacak olmakla beraber, perakende sektor temsilcileri
bakimindan lojistik ve glimriik siireclerinde aksamalar yasanabilecegi de
unutulmamalidir. Bu dogrultuda anlagsmali lojistik hizmet tedarikgileri ve giimriik
miisavirleri ile azami iletisim icerisinde siirecleri yonetmek isabetli olacaktir.

Nitekim yukarida bahsedilen 18.03.2020 tarihli Cumhurbaskanhigi aciklamasinda; Kiiresel
tedarik zincirlerindeki aksama ihtimaline karst hem {iiretimde, hem de Perakende
sektoriinde belirlenen oOnceliklere gore alternatif kanallar gelistirilecegi de ayrica
belirtilmis olup, hiikiimetin s6z konusu tedarik zinciri aksamalarina da ¢oziim getirme
yaklasimi da onem teskil etmektedir.

Bu dogrultuda Perakende sektoriinii ve AVM’leri de dogrudan ilgilendiren Muhtasar ve
KDV tevkifat1 ile SGK primlerinin Nisan, Mayis ve Haziran O0demelerini 6’sar ay
ertelenmesi de sektorii bir nebze rahatlatici niteliktedir.
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3. Tiirkiye’de Tek Satici Durumda Bulunulan S6zlesmeler Uyum:

Bu noktada ithalat odakli perakende temsilcilerinin yasayabilecegi komplikasyonlara ve
coziim onerilerine kisaca deginmek faydal olacaktir.

Ithalat odakli calisan perakende sektor temsilcilerinin bir kismi Diinya’da bilinen énemli
markalarin Tiirkiye ve yakin bolgelerde Tek Saticis1 konumundadir. Distribiitorliik, lisans,
bayilik veya franchising cercevelerinden birisinde viicut bulan bu sozlesmesel iliskilerde
tek saticinin yillik ve sozlesme siiresi boyunca asgari satin alim, bolgede satis, hedef biitce
cercevesinde pazarlama giderlerine katlanma gibi yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.
Koronaviriis salgini sebebiyle tiiketici taleplerindeki azalma, perakende satis noktalarinin
gecici kapanmasi gibi gercekler karsisinda bu hedef ve yiikiimliiliiklerin gegici surette ve
ozellikle “sezonsal bakimdan” sekteye ugrayacag asikardur. Ilgili Tek Saticilik Sozlesmeleri
bakimindan herhangi bir ihlal veya uyusmazlik konusuna maruz kalmamak adina,
perakende temsilcileri talepteki gecici azalmaya bagh olarak temsilcisi olduklar
markalarin tedarikcisi konumundaki taraflar ile mevcut sozlesmeleri cercevesinde etkin
iletisim ve yazili mutabakatla Miicbir Sebep veya Esashh Olumsuz Durum isiginda
Sozlesmenin uyarlanmasi enstriitmanlarini kullanmalar1 6nerilmektedir.

Sonug olarak, Koronaviriis salgininin etkilerinin artan siddetle hissedilmekte oldugunu ve
her yeni gelismenin durumun seyrini degistirdigini soyleyebiliriz. Yasanan bu degisim
cercevesinde gerek idari makamlarin gerek kurumlarin alacagi 6nlem ve tedbirler yakindan
takip edilmelidir. Gelismeleri yakindan takip ederek, meydana gelen olumsuz etkileri,
karsilikli iyiniyet, s6zlesme ve mevzuata uyum cercevesinde en dogru ve etkin miizakere
yontemine ¢oziimlemek en dogru yol olacaktir.
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