Kat Karsiligi Insaat
Yaptirilmasi Isine Ait Idari

Ihale Sartnamesinin
"Projeler" basliklxi 3.
maddesinde yer alan;

"Yuklenici, Al Mahallesi
29096 ada 6 parseli
uzerindeki mevcut binayi
onayli projesine gore
tamamlayabilir veya Emsal
Insaat alanini asmamak kaydi
ile mevcut plan ve/veya proje
izerinde tadilat veya yeni
plan ve/veya proje onerisinde
bulunabilir." seklindeki
duzenlemeye dayanilarak
yiklenici firma tarafindan
11.07.2012 tarihli dilekce
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ile 30 adet plan notu
onerisinde bulunulmus ve
Ankara Biliyuksehir Belediye
Meclisince yapilan bazi
duzeltmele

13. D., E. 2016/4586 K. 2017/583 T. 8.3.2017

Istemin Ozeti : Ankara 7. Idare Mahkemesi’nin 14.07.2015
tarih ve E:2014/449, K:2015/1078 sayili kararinin; Sogutozi
Metro Destek Tesislerinin bulundugu alana iliskin imar
planlarinin yargisal slrec¢ sonucu iptal edildigi, imar plani
bulunmayan bir alanda ihale yapilamayacagi, Ankara Bulyuksehir
Belediye Meclisi’'nin 13.07.2012 tarih ve 1185 sayili karari
ile 29096 ada, 6 sayili parsel ve cevresine iliskin 1/5000
0lcekli nazim imar plani ve 1/1000 o6lcekli uygulama imar
planinin onaylandigi, sonrasinda 13.09.2012 tarih ve 1511
sayili meclis karari ile de 1/5000 O0lcekli plan ve 1/1000
0lcekli planda yapilan degisikliklerin onaylandigi, ihale
tarihinin ise 12.04.2012 oldugu, dolayisiyla oOnce ihale,
sonrasinda imar plani yapildigi, bunun ise ihale ©Oncesinde
imar durumunun uygun olmadigi, sonradan ihaleye uygun hale
getirildigini ispatladigi, bu sartlarda ihaleyle ilgili
sirecin tamamlanmadan gerceklestirilmesi suretiyle ihalede
rekabet sartlarinin saglanmadigi ve ihalenin hukuka aykiri
oldugu ileri surilerek bozulmasi istenilmektedir.

Savunmanin Ozeti : Savunma verilmemistir.
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Danistay Tetkik Hakimi K1'in Duslincesi : Temyiz isteminin
kabulli gerektigi ddsunilmektedir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Danistay Onilcincu Dairesi’nce, Tetkik Hakiminin
aclklamalari dinlendikten ve dosyadaki belgeler incelendikten
sonra, dosya tekemmiul ettiginden vyildriutmenin durdurulmasi
istemi hakkinda ayrica bir karar verilmeksizin isin geregi
gorusuldu:

Dava; Ankara Buylksehir Belediye Baskanligi tarafindan
12.04.2012 tarihinde 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu’'nun 36.
maddesi uyarinca kapali teklif wusulu ile yapilan *“Al
Mahallesi, Imarin 29096 Ada, 6 Parseli Uzerindeki
Tamamlanmayan Yapinin ve 29097, 29098 Adalar Arasinda Kalan
Otopark — Park insaatinin yapimi ile; Mamak Ilcesi, Yeni Mamak
Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani (1.,4.,5.,6. Etaplar)
ve Glineydogu Ankara Cevre Gelistirme Proje Alani (A2
Mahallesi) Sinirlari Icerisinde yer alan, Idari Sartnamenin 1.
maddesinde Belirlenen Arsalar Uzerine Kat Karsiligi Insaat
Yaptirilmasi Isi” ihalesinin iptali istemiyle acilmis; Idare
Mahkemesi’'nce; Ankara Bluyuksehir Belediye Meclisinin
16.03.2007 tarih ve 797 sayili karari ile kabul edilen 1/5000
0lcekli Cukurambar Kentsel DoOonlsum ve Gelisim Proje Alani
nazim imar plani degisikligi ve Ankara Blyuksehir Belediye
Meclisinin 16.03.2007 tarih ve 804 sayili kararini onaylayan
1/1000 Olcekli Cukurambar Kentsel Donusum ve Gelisim Proje
Alani uygulama imar plani ile bu imar plani degisikliklerinin
dayanagi olan Ankara Biyluksehir Belediye Meclisinin 16.02.2007
tarih ve 495 sayili karariyla onanan Cukurambar Kentsel
Donusum ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilmesi
kararlarinin iptalleri istemiyle acilan davada Ankara 13.
Idare Mahkemesi’nin 28.03.2008 tarihli, E:2007/118, K:2008/581



sayili iptal kararinin Danistay Altinci Dairesi’nin 13.09.2011
tarihli, E:2010/4066, K:2011/3105 sayili karari ile bozuldugu
ve bozma kararina uyularak yaptirilan kesif ve bilirkisi
incelemesi sonucu imar mevzuati ile sehircilik ilkeleri ve
planlama esaslarina aykiri oldugunun anlasildigi gerekcesiyle
Ankara 13. Idare Mahkemesi’nin 23.05.2012 tarihli ve
E:2011/1905, K:2012/1252 sayili karariyla Ankara Buyuksehir
Belediye Meclisi’nin 16.2.2007 tarihli, 495 sayili; 16.03.2007
tarihli, 797 sayili ve 16.3.2007 tarihli, 804 sayili kararlari
yeniden iptal edildigi, bu haliyle, 12.04.2012 tarihinde
yapilan ihalenin konusu olan Al Mahallesi, Imarin 29096 Ada 6
Parseli Uzerindeki Tamamlanmayan Yapinin ve 29097, 29098
Adalar Arasinda Kalan Otopark — Park insaatinin 26.03.2008
tarihinde alinan Yapi Ruhsatinin, verildigi tarihte ve dava
konusu islem tarihinde yururlukte olan imar planlarina uygun
bulundugu; 6te yandan, dava konusu ihaleye iliskin Idari
Sartname’nin 3. maddesinde ve yine ihale dokumani icinde yer
alan SO0zlesmenin 36. maddesinde; “Yuklenici, Al Mahallesi,
29096 ada, 6 parseli Uzerindeki mevcut binayi onayli projesine
gore tamamlayabilir veya emsal insaat alanini asmamak kaydi
ile mevcut plan uUzerinde tadilat veya yeni plan odnerisinde
bulunabilir” hdkminidn yer aldigi, dolayisiyla ihale konusu
binanin yururlukteki imar planiyla iliskisinin mevcut planla
belirlenen emsal insaat alanini asmamak kaydi ile sinirli
bulundugu, nitekim yiklenici firmanin 11.07.2012 ve 12.07.2012
tarihli dilekceleriyle 29096 ada, 6 nolu parsele iliskin
olarak 30 adet plan notu 6nerisinde bulundugu ve Imar ve
Bayindirlik Komisyonunun 31.08.2012 tarih ve 530 sayili
raporuyla tashih edilen onerilerin duzeltmeler ile birlikte
13.09.2012 tarihli ve 1511 sayili Ankara Buyuksehir Belediyesi
Belediye Meclisi karariyla kabul edilerek plan notlarinin
degistirildigi; bu durumda, Ankara Buylksehir Belediye
Baskanligi tarafindan 12.04.2012 tarihinde 2886 sayili Devlet
Ihale Kanunu’nun 36. maddesi uyarinca kapali teklif usuli ile
yapilan “Al Mahallesi, Imarin 29096 Ada, 6 Parseli Uzerindeki
Tamamlanmayan Yapinin ve 29097, 29098 Adalar Arasinda Kalan
Otopark — Park insaatinin yapimi ile; Mamak Ilcesi, Yeni Mamak



Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani (1.,4.,5.,6. Etaplar)
ve Glineydogu Ankara Cevre Gelistirme Proje Alani (A2
Mahallesi) Sinirlari Icerisinde yer alan, Idari Sartnamenin 1.
Maddesinde Belirlenen Arsalar Uzerine Kat Karsiligi Insaat
Yaptirilmasi Isi” ihalesinde usul ve hukuka aykirilik
bulunmadigi sonucuna ulasildigi gerekcesiyle davanin reddine
karar verilmis, bu karar davaci idare tarafindan temyiz
edilmistir.

2886 sayili Devlet Ihale Kanunu’nun ” Ilkeler ” baslikli 2.
maddesinde; ” Bu Kanunun yurudtulmesinde, ihtiyag¢larin en 1iyi
sekilde, uygun sartlarla ve zamaninda karsilanmasi ve ihalede
aciklik ve rekabetin saglanmasi esastir.”, 9. maddesinde;
“Tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir.
Isin 6zelligine gdre gerektiginde bu bedel veya bu bedelin
hesabinda kullanilacak fiyatlar belediye, ticaret odaszi,
sanayi odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden
sorusturulur. Tahmin edilen bedel, bunun dayanaklarinin da
eklendigi bir hesap tutanaginda goOsterilir ve asil evrak
arasinda saklanir. Bu bedel gerektiginde ihale komisyonlarinca
tahkik ettirilir.”, 28. maddesinde ise “Artirmalarda uygun
bedel; tahmin edilen bedelden asagi olmamak Uzere teklif
edilen bedellerin en yilksegidir./ Eksiltmelerde uygun bedel;
tahmin edilen bedeli gec¢cmemek sarti 1ile, teklif edilen
bedellerin tercihe layik gorulenidir./ Kapali teklif usuluyle
yapilan ihalelerde; bedel tahmini yapilmissa uygun bedel,
teklif edilen bedellerden tahmin edilen bedeli gecmemek
sartiyla tercihe layik goruleni; bedel tahmini yapilmamissa
uygun bedel, teklif edilen bedellerin tercihe 1layik
gorulenidir. Tercih gerekceleri kararlarda belirtilir. Ancak,
bedel tahmini yapilmamis kapali teklif usuli ihalelerde,
ihalenin gecerli sayilmasi bizzat ilgili bakanin onayina
baglidir..” kuralina yer verilmistir.



Kat Karsiligi Insaat Yaptirilmasi Isine Ait Idari Ihale
Sartnamesinin “Projeler” baslikli 3. maddesinde; “.. Yuklenici,
Al Mahallesi 29096 ada, 6 parseli uUzerindeki mevcut binayi
onayli projesine gdére tamamlayabilir veya Emsal Insaat alanini
asmamak kaydi ile mevcut plan ve/veya proje uUzerinde tadilat
veya yeni plan ve/veya proje onerisinde bulunabilir..”
diuzenlemesi yer almaktadir.

Dosyanin 1incelenmesinden; Ankara Buyuksehir Belediyesi
Belediye Meclisinin 09.01.2012 tarihli ve 02 sayili karariyla;
milkiyeti Ankara Buyuksehir Belediyesine ait Altindag,
Cankaya, Etimesgut, GoOlbasi, Kecidren, Sincan, Pursaklar ve
Yenimahalle Ilce sinirlarinda bulunan gayrimenkullerin Kentsel
Donusum Projeleri kapsaminda hak sahiplerine konut verilmesi
veya diger yatirim projelerine kaynak saglanmasi amaci ile
5393 sayili Kanunun 15. maddesi uyarinca Belediyeye verilen
yetkiler cercevesinde satilarak, trampa edilerek veya kat
karsiligi ihalesi yapilarak degerlendirilmesine, 16.01.2012
tarihli ve 115 sayilai karariyla; “Kongre ve Ticaret
Merkezi”nin Ulzerinde bulundugu 27548 m2? alanli 29096 ada, 6
parseline ait 862.20 kotunda Metro istasyonu ve hatti ile
869.50 kotunda bulunan Ankaray Istasyonu ve hatti olmak lizere
toplam 15145 m2 lik alan icin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 16.
maddesi ve Ankara Imar Y6énetmeligi hikimleri uyarinca EGO
Genel Miduarligu lehine daimi irtifak hakki tesis edilmesi, EGO
Genel Mudirluagli tizel kisiliginin sona ermesi halinde Metro ve
Ankarayil isletecek olan 0zel ve tuzel kisiler adina Daimi
Irtifak Hakkinin devaminin saglanmasi, ayrica hazirlanacak
yeni projelerde Metro ve Ankaray yapilariyla ilintili giris
¢ikislar, asansorler, saftlar vb. kisimlarin Kkorunmasinin
zorunlu kilinmasina, 16.01.2012 tarihli ve 116 sayili
karariyla; Al Mahallesinde bulunan ve uzerinde “Kongre ve
Ticaret Merkezi”nin yapildigi 29096 ada 6 parselin glneyinde
yer alan tasarrufu Ankara Buyuksehir Belediyesine ait park
alaninin dzerinin park olarak duzenlenmesi, parselin altinin



ise “Kongre ve Ticaret Merkezi”ni satin alacak olan
yuklenicinin Belediyeden hicbir bedel talep etmeksizin
insaatini yapmasi kaydi ile otopark olarak kullanilmasi ve
5393 sayili Belediye Kanunu’'nun 18. maddesinin (e) bendi
uyarinca 30 yil sure ile yukleniciye tahsis edilmesine karar
verildigi, bu kararlar ve 19.03.2012 tarihli ve 500-5891
sayili Baskanlik Onay1i cercevesinde; Ankara Ili Al Mahallesi,
Imarin 29096 ada 6 parseli, 29097, 29098 numarali adalar arasi
Otopark — Park ile; Mamak Ilcesi, Yeni Mamak Kentsel Doniisim
ve Gelisim Proje Alani icerisinde; 51172/1, 51180/1, 51337/1,
51190/1, 51182/1 numarali ada/ parseller ve Gilneydogu Ankara
Cevre Gelistirme Proje Alani icerisinde; 50720/1, 50721/1,
50732/1, 50733/1, 50740/1, 50807/1, 50809/1, 50741/1, 50785/1,
50806/1, 50846/1, 50847/1, 50848/1, 50849/1, 50738/1, 50739/2,
50737/1, 50737/2, 50737/3, 50742/4, 50742/5 numarali
ada/parseller lzerine 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu’nun 36.
maddesine gore kapali teklif usuli Kat Karsiligi Insaat
yaptirilmasi isinin Ankara Buyuksehir Belediye Encumenince
2886 sayili Devlet Ihale Kanunu’nun 36. maddesi uyarinca
kapali teklif usuli ihale edilmesi amaciyla 02.04.2012 tarihli
ve 28252 sayili Resmi Gazete’'de ilan edildigi, isin tahmini
kesif bedelinin 29096 ada 6 parsele iliskin olarak 15.08.2011
tarihli kiymet takdir komisyonu raporuyla arsa ve arsa
Uzerindeki yapi icin 180.000.000,00TL., diger alanlar icin ise
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2011 Yili Yapi Yaklasik
Maliyetleri Hakkindaki Tebligi esas alinarak 29097-29098
adalar arasina yapilacak parka iliskin 4.478.463,00TL., parkin
altina yapilacak otoparka iliskin 14.536.156,00TL., Mamak
Ilcesi, Yeni Mamak Kentsel Dénilisim ve Gelisim Proje Alani
(1.,4.,5.,6. Etaplar) ve Glineydogu Ankara Cevre Gelistirme
Proje Alani (A2 Mahallesi) sainirlari igerisinde yer alan,
Idari Sartnamenin 1. maddesinde belirlenen arsalara iliskin
olarak 183.572.475,00TL. olmak uzere toplam 382.587.094,00.-TL
olarak belirlendigi, 12.04.2012 tarihinde yapilan ihalede bir
gecerli teklifin alindigi, daha sonra 2886 sayili Kanun’un 40.
maddesi geregince pazarliga gec¢ildigi ve pazarlik sonucuna
gore 12.04.2012 tarihli ve 420 sayili Ankara Buyluksehir



Belediye Encumeni karariyla isin Cankaya 29096 ada 6 parselde
88.153,60 m? Emsal insaat alani proje ve eklerine gore 1insa
edilecek Kongre — Ticaret Merkezinin Yuklenicide kalmasi ve
s0z konusu parselin guneyinde yer alan, imar planinda; 29097,
29098 sayili adalar arasinda otopark kullaniminda kalan 15.079
m2 yuz O6lcumlid alanin 0,00 kot altinda asgari 1.250 adet arac
i¢in otopark insaatinin yapilmasi, 1is bitim tarihinden
itibaren 30 yil sureyle yuklenici tarafindan bedelsiz
kullanilmasi, sure sonunda idareye bos temiz ve kullanilabilir
halde bedelsiz teslim edilmesi ile sdz konusu 15.079 m2’'lik
alanin 0,00 kotu uUzerinde Ankara Buyuksehir Belediyesi imar
yonetmeliginde verilen imar haklari kullanilarak tesis
edilecek yapilarin (park) yapilmasi ve park insaatinin
icerisinde gelir getirici gayrimuvakkat yapilarin is bitim
tarihinden itibaren 30 yil sure ile yluklenici tarafindan
bedelsiz kullanilmasi, slure sonunda idareye bos, temiz ve
kullanilabilir halde bedelsiz teslim edilmesi kaydiyla; Mamak
Ilcesi, Yeni Mamak Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani
(1.,4.,5.,6. Etaplar) ve Glineydogu Ankara Cevre Gelistirme
Proje Alani (A2 Mahallesi) sinirlari icerisinde yer alan Idari
Sartnamenin 1. maddesinde belirlenen arsalar uUzerinde yapi
insaat alani Uzerinden konut tiplerine bagli kalinmak
kaydiyla, asgari 259.114.60 m? toplam yapi insaat alani konut
+ 30.850 m? toplam yapi insaat alani kentsel servis alani
(KSA) dahil olmak uzere toplam 289.964.60 m2? yapl insaat
alanini idare adina yapmak ve sO0zlesme asamasinda ek olarak
idareye 1.000.000,00 (Bir Milyon) TL vermeyi teklif eden
sirket Uzerinde birakildigi ve ihale sonucunun 18.04.2012
tarihli Makam Oluru ile onaylandigi anlasilmaktadir.

Kat Karsiligi Insaat Yaptirilmasi Isine Ait Idari Ihale
Sartnamesinin “Projeler” baslikli 3. maddesinde yer alan;
“Yiuklenici, Al Mahallesi 29096 ada 6 parseli uzerindeki mevcut
binay1l onayli projesine gore tamamlayabilir veya Emsal Insaat
alanini asmamak kaydi ile mevcut plan ve/veya proje uzerinde



tadilat veya yeni plan ve/veya proje onerisinde bulunabilir.”
seklindeki duzenlemeye dayanilarak yuklenici firma tarafindan
11.07.2012 tarihli dilekce ile 30 adet plan notu Onerisinde
bulunulmus ve Ankara Buyuksehir Belediye Meclisince yapilan
bazi duzeltmeler ile birlikte 13.09.2012 tarih ve 1511 sayili
karar ile 26 adet plan notu kabul edilmistir. Ihale sonrasinda
yapilan bu plan notu dizenlemeleri dikkate alindiginda imar
plani netlik kazanmadan yapilan ihalelerde planda yapilacak
degisikliklerin tahmini kesif bedelini de etkileyecek olmasi
nedeniyle ihale konusu alana iliskin olarak dava konusu
ihalede yapilan bedel tespitini sakatlar. Tahmini kesif
bedeline iliskin olarak bir diger husus ise, Devlet Ihale
Kanunun 36. maddesi uyarinca kapali teklif usulu ile yapilan
“A1 Mahallesi, Imarin 29096 Ada 6 Parseli Uzerindeki
Tamamlanmayan Yapinin ve 29097, 29098 Adalar Arasinda Kalan
Otopark — Park insaatinin yapimi ile; Mamak Ilcesi, Yeni Mamak
Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani (1.,4.,5.,6. Etaplar)
ve Glneydogu Ankara Cevre Gelistirme Proje Alani (A2
Mahallesi) Sinirlari Icerisinde yer alan, Idari Sartnamenin 1.
maddesinde Belirlenen Arsalar Uzerine Kat Karsiligi Insaat
Yaptirilmasi Isi” ihalesinin icerik itibariyla satim, yap-
islet-devret ve yapim ihalesi niteligine sahip karma bir ihale
olmasi nedeniyle 2886 sayili Kanun kapsaminda gelir getirici
bir ihale modeliyle tek bir ihalede gerceklestirildigi
anlasilmakta olup, bu durumda ihalede tahmini bedel tespit
edilirken ihalede isteklilere saglanacak tim hak ve
menfaatlerin asgari bedelinin tespit edilmesi ve ihalede
teklif edilen yapim isleri ile 1ilave paranin toplaminin
tahmini bedelin uzerinde olusmasi gerekmektedir.

Oysa ki dava konusu ihalede; yuklenici tarafindan teklif
edilen yapim isleri ile ilave 1.000.000,00TL'nin toplaminin,
isteklilere verilecek olan tasinmaz bedeli ve 30 yil sureyle
kullanilacak otopark ve park Uzerindeki gelir getirici gayri
muvakkat yapilarin getirisinin tahmini bedelinin Uuzerinde



oldugu yoninde bir degerlendirme yapilmasi ve bu durumun acik
bir sekilde ortaya konulmasi gerekirken bu hususta acik bir
tespite yer verilmemistir. Ayrica 15.08.2011 tarih ve 1 sayili
Kiymet Takdir Komisyonu raporunun oOonemli not boldminde " Bu
rapor 2011 yili icin gecgerlidir.” diuzenlemesinin yer almasina
ragmen s6z konusu raporun 12.04.2012 tarihinde yapilan ihalede
kullanildigi anlasilmaktadir.

Bu durumda, 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu’nun 2. maddesinde
yer alan ihalede aciklik ve rekabetin saglanmasi ilkesinin;
Idari Sartnamenin 3. maddesinde yer alan; “.. mevcut binayi
onaylil projesine gdre tamamlayabilir veya Emsal Insaat alanini
asmamak kaydi ile mevcut plan ve/veya proje uzerinde tadilat
veya yeni plan ve/veya proje onerisinde bulunabilir.”
dizenlemesi nedeniyle ihlal edildigi, belirtilen ilkeye
aykiriligin sartnamedeki bu dizenleme dayanak alinarak ihale
sonrasinda yapilan plan notu degisiklikleri, ihale 6ncesinde
yapilan tahmini kesif bedeli tespitinin hatali yapilmis olmasi
seklinde tezahir ettigi, nitekim ihalede ac¢iklik ilkesinin
ihlal edilmis olmasinin bir yansimasi olarak ihaleye tek bir
gecerli teklifin sunulmus olmasi sonucunu dogurdugu
anlasildigindan, gerceklestirilen ihalede hukuka uygunluk,
davanin reddi yolundaki temyize konu Mahkeme kararinda ise
hukuki isabet bulunmamaktadir.

Aciklanan nedenlerle; temyiz isteminin kabulu ile 2577 sayili
Idari Yargilama Usull Kanunu’nun 49. maddesi uyarinca Ankara
7. Idare Mahkemesi’nin 14.07.2015 tarih ve E:2014/449,
K:2015/1078 sayili kararinin BOZULMASINA, DAVA KONUSU ISLEMIN
IPTALINE, dosyanin anilan Mahkeme’ye gdnderilmesine, asagida
ayrintisi gosterilen 557,95.-TL yargilama gideri ile Avukatlik
Asgari Ucret Tarifesi uyarinca belirlenen 990,00.-TL vekalet
ucretinin davali idareden alinarak davaci idareye verilmesine,
davali idare tarafindan karar dizeltme asamasinda yapilmis



olan 74,45.-TL yargilama giderinin davali idare Uuzerinde
birakilmasina, posta giderleri avansindan artan tutarin davaci
idareye iadesine, kullanilmayan 122,90.-TL yurutmeyi durdurma
harcinin istemi halinde davaci idareye iadesine, 2577 sayili
Kanun’un 20/A maddesinin ikinci fikrasinin (i) bendi uyarinca
kesin olarak (karar duzeltme yolu kapali olmak uzere),
08.03.2017 tarihinde oybirligiyle karar verildi.



