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METAVERSE’DE SANAL GAYRIMENKULLERIN VERGILENDIRILMESI: TURKIYE iCIN
SWOT ANALIZi VE VERGILENDIRME SENARYOLARI

Arzu POLAT* ve Merve Ahsen DEMIR**

(074

Dijital bir ekonomi olan Metaverse’deki islemler gelir yaratma kapasitesi bakimindan dikkat
¢ekmektedir. Gelir elde edilen dijital varliklarin vergilendirilememesi sanal evreni vergi cenneti haline
getirdiginden dijitallesmeyle birlikte vergi kanunlarinda yeni diizenlemelere ihtiyag duyulmaktadir.
Metaverse platformunda siklikla tercih edilen gayrimenkul alim satim, kiralama ve aracilik islem
gelirlerinin vergilendirilip vergilendirilmeyecegi ya da vergilendirilecekse nasil vergilendirilecegi tartigma
konusu olmaktadir. Bu islemler sonrasi elde edilen gelir bir gelir unsuru oldugu i¢in vergilendirilmesi
gerekmektedir. Calismada SWOT analizi ve vergilendirme senaryolar1 yapilarak, Metaverse’de
gayrimenkullerin hangi iilke vergi yasalar1 kapsaminda, ne dlgiide ve nasil vergilendirilmesi gerektigi
tizerinde durulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Metaverse, Sanal Gayrimenkul, Dijital Gayrimenkul, Vergilendirme, Vergilendirme
Senaryolari
JEL Swmiflandirdmasi: H20, H27, H29, K34

THE TAXATION OF VIRTUAL REAL ESTATE IN THE METAVERSE: A SWOT ANALYSIS
AND TAXATION SCENARIOS FOR TURKIYE

ABSTRACT
Transactions in the Metaverse, as a digital economy, are noteworthy in terms of their income-
generating potential. The inability to tax income derived from digital assets has effectively turned the virtual
environment into a tax haven; therefore, there is a need for new regulations in tax legislation in line with
digitalization. The taxation of income arising from real estate transactions-such as buying, selling, leasing,
and brokerage-frequently conducted on Metaverse platforms remains a subject of debate, particularly
regarding whether and how such income should be taxed. Since the income obtained from these transactions
constitutes a form of income, it should be subject to taxation. This study employs SWOT analysis and
taxation scenarios to examine which countries’ tax laws should apply to Metaverse real estate, as well as

the extent and manner in which such assets should be taxed.

Keywords: Metaverse, Virtual Real Estate, Digital Real Estate, Taxation, Taxation Scenarios
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1. GIRIS

Metaverse kavrami dijitallesme ¢caginda ortaya ¢ikan kavramlardan biri olsa da yeni bir
kavram degildir. Ik kez 1992 yilinda Neil Steven’in “Snow Crash” romaninda ortaya gikmistir.
Metaverse platformunda kisiler aligveris yapabilmekte, gayrimenkul alip satabilmekte ya da para
birimine yatirim yapabilmektedirler. Bu platformda maddi islemler igin gergek diinyanin aksine
“kripto para birimleri” kullanilmaktadir. Blok zinciri lizerinde saklanan, benzersiz bir dijital
varligin transferini ve Ozelliklerini izleyebilen, degistirilemez ve tekil veri birimleri olarak
tamimlanan Degistirilemez Token’ler (NFT’ler), sahiplerine Metaverse platformlarinda tam
miilkiyet hakki saglamaktadir.

Dijital ¢agda sanal evrende vakit geciren kisi sayis1 her gegen giin artmaktadir. Bununla
beraber dijital platformlar {izerinde gerceklestirilen ekonomik ve ticari iglemlerin boyutu da
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dikkat ¢ekmektedir. Sanal olsalarda bu ekonomik faaliyetlerin iilke biitcelerine 6nemli katkilar
saglayabilmeleri bu platformlarda elde edilen gelirlerin vergilendirilmesinin gerekliligini ortaya
koymaktadir.

Gayrimenkul islemleri Metaverse platformundaki en karli yatirim alanlarmdan birini
olusturmaktadir. Metaverse’de gayrimenkul satin almak i¢in Oncelikle gayrimenkuliin satin
alinacag platformda gecerli bir kripto paraya ve bu kripto paralarin tutulacagi dijital bir ciizdana
ihtiyag duyulmaktadir. Metaverse ortaminda gergeklestirilen islemler, blok zinciri teknolojisi
kapsaminda kripto para birimleri araciligiyla yiiriitiillmekte olup, bu sayede kullanicilara dijital
miilkiyet haklar1 taninmaktadir. Fiziksel diinyaya benzer sekilde, Metaverse’deki gayrimenkuller
kisa ve uzun vadeli yatinim araglar1 olarak degerlendirilmekte; alim-satim, kiralama ve aracilik
faaliyetlerine konu olabilmektedir. Ayrica, Metaverse’de giderek artan gayrimenkul faaliyetleri
dogrultusunda, dijital arazi alim-satim1 ve ipotek benzeri finansman imkanlar1 sunan finansal
saglayicilarin da ortaya c¢iktigi gézlemlenmektedir. Kullanicilar dijital arazi ve arsalari dijital
varliklarla doldurabilmekte, miilkler insa edebilmekte ya da dijital varliklar kiralayarak gelir elde
edebilmektedirler. Sanal gayrimenkul piyasasinda kisiler gayrimenkul alip satabilmekte ya da
alim satimlara aracilik ederek artirilmis gerceklik (AR) Metaverse’i olarak tanimlanan OVR ad1
verilen platformlarda komisyon kazanabilmektedirler. Decentraland, The Sandbox, Upland,
OVR, Somnium Space ve Metaverse’deki Crypto Voxels gayrimenkul ticaretinin en yaygin
oldugu platformlar arasindadir.

Calisma teorik cercevede ilerlemis olup bir gelir unsuru olan gayrimenkul alim satim
kiralama ya da bu islemlere aracilik edilmesinden elde edilen gelirin vergilendirilmesinin
gerekliligi tartisilmaktadir. Dijital gayrimenkul gelirlerine vergi uygulanmamasi sanal evreni
vergi cennetine doniistiirecektir. Vergiden kaginma ya da vergi kagirma olasilig1 sanal evren
islemleri arasinda oldukca yiiksek oldugundan bunlar 6nleyecek vergi diizenlemelerine ihtiyag
duyulmaktadir.

Ozellikle teknolojik anlamda degisen diinyaya ayak uydurabilmek igin birgok iilke vergi
mevzuatlarinda degisikliklere gitmektedir. Tiirkiye de vergi mevzuatinda 6nemli degisiklikler
yapan lilkeler arasinda yer almaktadir. Yapilan degisikliklerin dijital doniisiim ve teknolojik
gelisime ne kadar yansidigina iliskin yeterli veri ise heniiz bulunmamaktadir. Bu kapsamda
Tiirkiye’de Metaverse ve bu sanal evrende gayrimenkul islemlerin vergilendirilmesi durumuna
yonelik bir SWOT analizi ve vergilendirme senaryolar1 yapilacaktir. Bu analiz ile sanal
gayrimenkullerin vergilendirilmesi durumunda olumlu ve olumsuz neler ile karsilagilabilecegi ve
ne gibi diizenlemeler yapilmas1 gerekliligi tartigilacaktir.

2. DIJITAL EKONOMI VE ONEMI

21. ylizyilda hiz kazanan teknolojik gelismeler dijital bir cagin ortasinda olundugunu
gostermektedir. Teknolojik gelismelerin hizlanmasi sonucu her gecen giin yeni bir teknolojik
uygulama ile kargilasiimaktadir. Ozellikle mobil cihazlarin yayginlasmasi, dijital uygulamalarin
giinliik yasamda daha belirleyici hale gelmesine katki saglamis ve dijital ekonominin ortaya
¢ikmasina zemin hazirlamigtir (Sahin, 2020). Dijitallesme siireci, ¢ok sayida faaliyetin daha hizli,
verimli ve kolay bir bicimde gergeklestirilmesine olanak tanimaktadir.

Ortaya ciktig1 yillarda smirli bir kullanima sahip olan internet, giiniimiizde sanal gerceklik
(VR) deneyimlerini paylagmanin bir yolu haline gelmistir (Nishith Desai Associates Legal and
Tax Counseling Worldwide, 2022). Gelisen teknoloji ve yaygin internet kullanimi hem insan
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yasamini hizla degistirmekte hem de smirlari olmayan sanal bir evren ortaya c¢ikarmaktadir
(Kiikrer, 2023). Bu sanal evren insanlar1 gercek diinyay1 yansitan ortamlarla, dijital para
birimleriyle ve mesafeyi ortadan kaldiran iletisim olanaklariyla bulugturmaktadir (Amalia ve
Fikri, 2023).

Internetin sundugu olanaklarin genisligi para kazanma yontemlerinin gesitlenmesine, yeni
kazang yontemlerinin ortaya c¢ikmasina ve geleneksel kazang yontemlerinin dijital ortama
taginmasina yol agmistir. Dijital ortamda gelisen kazang yontemleri dijital ekonomi kavramim
ortaya cikarmistir. Ulkelerin siyasi ve fiziksel smrlarmi ortadan kaldiran bilgi ve iletisim
teknolojisi ile ortaya c¢ikan dijital ekonomi hem fiziksel hem de dijital mal ve hizmetlerin
elektronik ortamda pazarlanabilmesini saglamaktadir. Dijital ekonomi, teknolojiyi daha giiclii,
daha ucuz ve daha yaygin kullanan; e-ticaret, sanal perakendecilik, sanal reklamcilik ve sanal para
kullanimi gibi bir¢ok faaliyeti kapsayan; tiim sektorlerde inovasyonu destekleyen bir ekonomidir
(Eroglu ve Aksu, 2019). Dijital ekonomi, dijital teknolojiye dayali bir ekonomi olarak da ifade
edilmektedir. Kurulan e-ticaret siteleri ve veri paylagim platformlar, sunduklar1 iiriin ve
hizmetlerle toplumsal yasamda var olan olanaklara benzemektedir (Eyidogan ve Demir, 2022).

Internet iizerinden yapilan mal ve hizmet satislar1 sonucu ortaya ¢ikan dijital ekonominin
“maddi kazang varsa vergi de vardir” mantiiyla vergilendirilmesi gerekmektedir (Ergiin, 2022).
Ancak dijital ekonomi igerisinde ortaya ¢ikan kaynaklarm vergilendirilmesinde adalet, basitlik ve
esitlik ilkelerinin g6z ardi edilmemesi gerekmektedir. Klasik ekonomiler i¢in hazirlanan mali
mevzuattaki diizenlemeler biiyiiyen bir dijital ekonomi i¢in yetersiz kalmaktadir (Eroglu ve Aksu,
2019). Internetin geligsmesiyle maddi olmayan varliklarla dolup tasan dijital alan, finansal bakis
acilarinin yeniden degerlendirilmesini ve doniistiiriilmesini gerekli kilmaktadir.

1990’larin ortalarinda dijital ekonominin vergilendirilmesi igin dnerilen “BIT vergisi” ile
yasanan teknik tutarsizliklar, yasal engeller ve uygulamadaki zorluklar dijital ¢aga uygun
yenilik¢i finansal araglarin gelistirilmesi gerektigini vurgulamaktadir (Giambrone, 2023). Artan
dijitallesme mali ve yasal gercevelerin acilen giincellenmesini ve ortaya ¢ikan yiliksek vergi
potansiyeline sahip yeni faaliyetler i¢in mali politikalarin gelistirilmesini gerektirmektedir.
Giliniimiizde bir¢ok iilke dijital hizmet vergileri uygulamaktadir. Bu verginin amaci kullanici
etkilesimiyle desteklenen vergi platformlar1 saglamaktir. Kullanici etkinligine dayali igerik
paylasimi ve veri iletim hizmetlerini kolaylastiran arayiizler bu verginin kapsamina girmektedir.

Dijitallesmenin ekonomiye hem olumlu hem de olumsuz etkileri olabilemektedir (Cejkova,
2023). En 6nemli olumlu yanlarindan biri iglemlerin hizli, kolay ve uygun maliyetli sekilde
gerceklestirilmesini saglamasidir. Bunun yaninda gergek zamanli izleme ve mali kurumlarin
cesitli kaynaklardan gelen verilere erigsimi gibi vergi miikelleflerine kayit disilig1 dnleyebilecek
kolayliklar sunmakta, vergi kagakeiligiyla miicadelede de etkin sekilde kullanilmaktadir. Ayrica
vergi hesaplamalar1 ve O0demelerinin otomatiklestirilmesinde kullanilabilmekte ve kapsamli
dijital verilere erisimi olan vergi miikellefi profillerinin olusturulmasim saglayarak yiiksek riskli
vergi miikelleflerine odaklanma imkan1 sunabilmektedir.

Islemin ve islemi gerceklestiren kisinin gizli tutulabilmesi dijitallesmenin dijital
ekonomideki onemli olumsuzluklaridan birini olusturmaktadir. Isletmelerin sabit bir isyeri
araciligiyla iiriin ya da hizmet satmamasi, uluslararasi anlagmalar etkilenmedigi i¢in izinsiz {iriin
ya da hizmet satilabilmesi, dijital isletmelerin nasil deger kazandigimin veya kéar elde ettiginin
belirsiz olmasi, igletme karlarinin kaynagiin belirlenememesi gibi bir¢ok net olmayan durum
ozellikle iilke ekonomilerinin vergilendirme asamasinda 6nem arz eden olumsuz durumlar olarak
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karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica sinirlarin belirsiz olmasi nedeniyle s6z konusu islemden elde
edilen geliri vergilendirecek yetkili bir idarenin bulunmamasiyla karsilasilmaktadir.
Vergilendirme kapsamina alinacak faaliyetler ile elde edilen gelirin tiiriiniin ve vergi matrahinin
belirlenmesi, vergiyi doguran olayin yeri ile zamani1 ve vergilendirme yontemi diger sorunlar
arasinda yer almaktadir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalar ve ililke mevzuatlarinda igyeri kavraminin net
sekilde tanmimlanmamis olmasi dijital faaliyetlerin vergilendirilmesini daha karmasik hale
getirmektedir. Sabit bir igyerinin belirlenmemesi, vergi matrahinin asimmasi ve vergiden
kacginmaya yol agabilen kar transferi gibi sorunlar yagsanmaktadir (Beydemir, 2022). Bu baglamda
OECD, 2013 yilinda G20 zirvesinde dijital {iriin ve hizmetlerdeki artigin ortaya ¢ikardig: dijital
vergilendirme sorunlarina iligkin ilk eylem plani olarak nitelendirilebilecek BEPS (Base Erosion
and Profit Increase- matrah asinmasi ve kar artis1) Plani’n1 hazirlamigtir (Eyidogan ve Demir,
2022). Bu Plan vergiden kaginan ¢ok uluslu isletmelerin neden oldugu sorunlar1 6nlemede ¢ok
onemli bir adim olup iiye lilkelerin mevzuatlarinda yapabilecekleri degisiklikleri 6nermektedir
(Demirhan, 2020). Ayrica dijital ekonominin vergilendirilmesinde kiiresel ©Onlemlerin
almabilmesi i¢in lilke mevzuatlarinin benzerlestirilmesi agisindan da 6nemli bir baglangi¢ olarak
ifade edilmektedir (Ergiin, 2022). BEPS’ten sonra Avrupa Birligi de 6zellikle vergilendirmeyi
basitlestirmek amaciyla dijital vergilendirme konusunda g¢aligmalara baglamistir (Eyidogan ve
Demir, 2022).

OECD’nin Addressing the Tax Challenges of the Digital Economy, Action 1: 2015 Final
Report baglikli ¢calismasi, dijital ekonominin vergilendirilmesine iliskin kavramsal ve yapisal
sorunlar1 sistematik bicimde ortaya koyan temel politika belgesi niteligindedir; ancak rapor,
baglayici ve nihai ¢oziimler iiretmekten ziyade BEPS siirecinin kurumsal ve normatif ¢er¢evesini
baglatan bir agama olmustur (OECD, 2015). Bu siirecin anlagsma temelli boyutu ise Multilateral
Convention to Implement Tax Treaty Related Measures to Prevent Base Erosion and Profit
Shifting (MLI) ile somutlagsmig; MLI, BEPS kapsaminda gelistirilen 6nlemleri mevcut ikili ¢ifte
vergilendirmeyi onleme anlagmalarina entegre ederek uluslararasi vergi hukukunda yapisal bir
doniisim gergeklestirmistir (OECD, 2016). Dijitallesmenin yarattigi yeni vergisel meydan
okumalar, Tax Challenges Arising from Digitalisation — Report on Pillar One Blueprint (2020)
ile daha ileri bir asamaya tasinmus; fiziksel isyeri (permanent establishment) kriterine dayanan
geleneksel vergileme ilkesinin yetersizligi karsisinda, fiziksel varlik aranmaksizin pazar
iilkesinde dnemli gelir elde eden ¢ok uluslu isletmelerin vergilendirilmesini miimkiin kilan yeni
bir tahsis mekanizmas1 onerilmistir (OECD, 2020a). Buna paralel olarak Pillar Two Blueprint
(2020), kiiresel olcekte asgari %15 kurumlar vergisi uygulanmasini dngdrerek kar kaydirma ve
vergi cennetlerine yonelim uygulamalarimi sinirlamayr amaglamistir (OECD, 2020b). Bu
biitiinciil reform siireci, literatirde BEPS 2.0 olarak anilmakta olup, yaklasik bir asirlik
uluslararast vergi mimarisinde en kapsamli doniistimii temsil etmekte; dijitallesme ve
kiiresellesmenin yarattig1 aginmalar1 gidermeyi, zararl vergi rekabetini ve “agagi yonlii rekabet”
dinamiklerini siirlandirmay1 ve 6zellikle gelismekte olan {ilkelerin vergi tabanlarin1 korumayi
hedeflemektedir.

3. METAVERSE KAVRAMI

Dijitallesmenin en son noktalarindan biri olan Metaverse deneyimi 6zellikle internetin
gelismesiyle birlikte ortaya ¢ikmustir. Internetin gelisimi Web 1.0, Web 2.0 ve Web 3.0 seklinde
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gergeklestirilmigtir. Web 1.0, internetin en eski siirlimii olarak statik internet sayfalarini ve
interneti erigilebilir ve okunabilir hale getirmekte; Web 2.0, kullanici odakli sosyal medya
etkilesimleri, cevrimici topluluklar ve diger dijital is birlikleri saglamakta; Web 3.0 ise internet
uygulamalarinin daha insani bir versiyonu olarak kullanicilar arasinda merkezi olmayan
etkilesimleri miimkiin kilan ve gergek diinya deneyimleri sunmaktadir (Nishith Desai Associates
Legal and Tax Counseling Worldwide, 2022). Bireyler sadece mal alim-satim faaliyetleri icin
degil eglence amagli olsa da genellikle 6deme yaparak sanal evrene katilmaktadir. Sanal evrende
faaliyet gosteren kullanicilar “avatar” adi verilen karakterlerle etkilesim kurmaktadir.
Giliniimiizde Metaverse, ¢ok uluslu teknoloji sirketlerinin ge¢ de olsa ortaya c¢ikmasi ve son
donemde Web 3.0, blok zinciri, NFT ve kripto para birimlerine ilginin artmasi nedeniyle popiiler
hale gelmektedir (Ritterbusch ve Teichmann, 2023).

Metaverse kavramu ile ilgili literatiirde birgok tanim bulunmaktadir. Internetin yeni nesli
olarak Ongoriilen Metaverse, bir yandan biiyiik teknoloji sirketlerinin hakimiyetinde,
yapilandirilmis ve kapali bir platform olarak; diger yandan ise kripto paralar, NFT ler, merkezi
olmayan 6zerk kuruluslar, agik protokoller ve blok zinciri teknolojilerine dayanan merkeziyetsiz
bir platform olarak degerlendirilmektedir (Yayman, 2023). ilk yap1, oyun gelistiricileri tarafindan
katilimcilar i¢in dnceden kurgulanmis hikédye ve hedeflerin bulundugu bir ortami ifade ederken;
ikinci yapi, dnceden tanimlanmig bir anlati orgiisiine sahip olmayan ve kullanicilarin serbest
etkilesimine imkéan tanityan yapilandirilmamis bir ortami ifade etmektedir.

Amalia ve Fikri (2023) Metaverse’ii, internet {izerinde ¢esitli cihazlarin ve teknolojik
gelismelerin uygulanmasinda siiriikleyici ve ¢ok duyulu bir deneyim olarak gérmektedir.

Giambrone (2023), Metaverse’ii dijital ve somut gercekliklerin birlestigi, dijital evrenin
uzay ve zaman agisindan gergek diinyayi taklit eden verilerle dolu oldugu bir ortam olarak ifade
etmektedir.

Metaverse kavrami birgok anlama gelmesine ragmen tek bir bilimsel tanima
ulagilamamaktadir. Farkli paydaslar tarafindan farkli sekillerde tanimlandigi ve her tanimin
Metaverse’in Ozelliklerini tagidigi goriilmektedir. Baglangigta kullanici tarafindan olusturulan
icerigin deneyimlenebildigi siiriikleyici, kalict sanal alanlar olarak tanimlanan Metaverse,
kullanicilarin avatarlar kullanarak sanal bir alanda birbirleriyle ve yazilim uygulamalan ile
etkilesim kurabildikleri yeni nesil internet olarak ifade edilmektedir. Genel bir ifadeyle,
kullanicilarin avatarlarla temsil edildigi ve gercek fiziksel diinyadan bagimsiz bigimde sanal
ortamlarda sosyal ve ekonomik olarak yaratici ve isbirlik¢i sekilde birbirleriyle etkilesime
girebildikleri merkeziyetsiz ii¢ boyutlu ¢evrim i¢i ortam seklinde tanimlanmaktadir.

3.1. Metaverse Ogeleri

Metaverse Sekil 1°de 6gelerine ayrilmis olup bunlar; etkilesim, sanal, karma ve artirilmig
gercgeklik teknolojileri, merkeziyetsizlik, igbirliktelik, stireklilik, erigebilirlik ve es zamanlilik gibi
unsurlardan olusmaktadir. Tiim bu unsurlar Metaverse’in, daha gercekei dijital etkilesimler
kurmasma, dijital ve fiziksel diinyalar1 farkli teknolojilerle birbirine baglamasina, daha 6zerk
platformlar iizerinde miilkiyet olusturmasina, kullanicilarin platformlar arasinda gecis yapmasina
ve herkesin bagimsiz ve kalic1 bir alanla kullanabilecegi yasam deneyimi sunmasina olanak
tanimaktadir.
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Sekil 1: Metaverse Ogeleri

« Daha gergekgi dijital etkilesimler yaratma

Etkilesim
« Dijital ve fiziksel diinyalar1 birbirine baglama
VR, MR ve AR
* Miilkiyetin dagitildig1 daha 6zerk platform gelistirme
Merkeziyetsizlik
*Birden fazla platformda kullanici deneyimlerinin sorunsuz sekilde gegisine
olanak tanima
isbirliktelik
« Zamandan ve mekandan bagimsiz olarak kalici bir sanal alan olugturma
Siireklilik
* Herkesin erisebilecegi bir yasam deneyimi sunma
Erisilebilirlik & Es
Zamanhhk

Kaynak: Deloitte, The Metaverse, and its Potential for Tiirkiye, 2022

Gergek diinya ortamina dijital bilgiler ekleyerek kullanicilarin gergekligini zenginlestiren
Artinlmis Gergeklik (Augmented Reality) ve kullanicilarm dijital bir ortamda etkilesimde
bulunmalarint saglayan yenilik¢i bir teknoloji olan Sanal Gergeklik (Virtual Reality)
teknolojileriyle Metaverse’in gelisiminin ¢ok sayida yeni firsat yaratmaya ve dijital ekonomileri,
is ortamlarim1 ve toplumsal deneyimleri iyilestirmeye devam edecegine inanilmaktadir (Nishith
Desai Associates Legal and Tax Counseling Worldwide, 2022). Artirilmis gergeklik (AR), gergek
diinya ortamini temel alarak dijital unsurlar1 bu ortama entegre ederken; sanal gerceklik (VR)
tamamen yapay ve simiile edilmis bir ortam sunmaktadir. AR ortamlarinda kullanicilar gergek
diinyadaki nesneler iizerinde kontrol sahibi olmaya devam ederken, VR ortamlarinda deneyim
biiylik Olgiide sistem tarafindan yonlendirilmektedir. Sanal gerceklik uygulamalarina erisim
genellikle 6zel bir bashk (kulaklik) gerektirirken, artirlmis gerceklik uygulamalarina akilli
telefonlar araciligiyla erisim saglanabilmektedir. Ayrica AR, hem gercek hem de sanal diinyay1
birlikte zenginlestirirken, VR yalmzca kurgusal bir gercekligin deneyimlenmesine olanak
tanmimaktadir. MR, VR ve AR’yi entegre eden karma gerceklik teknolojisidir. MR, kullanicilarin
VR'm sanal ortam1 ve AR’deki sanal igerigin iist iiste binmesiyle 3D ortamla etkilesime girmesini
saglayan sanal nesneler yaratma kavramidir.

3.2. Metaverse Kullanim Alanlari

Metaverse kullanimlari, teknolojilerin, sensorlerin, sezgisel kulakliklarin ve dokunsal geri
bildirimin gelismesiyle biiylimekte ve bdylece oyun ve eglenceden turizm, saglik, egitim ve
sosyal ticarete kadar genisleyen uygulamalara sahip olmaktadir (Nishith Desai Associates Legal
and Tax Counseling Worldwide, 2022). Metaverse’de; aligveris, satin alma-kiralama, araba
kullanma, egzersiz yapma, sosyallesme, eglence, egitim, blok zinciri giivenligi ile mal-hizmet-
NFT satma, defile, is toplantisi, arazi-bina satin alma-kiralama gibi gergek diinyada yapilan birgok
faaliyet gergeklestirilebilmektedir. Ozellikle medya, eglence, gayrimenkul, turizm, egitim, saglik
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ve oyun sektdrleri Metaverse i¢in 6nemli pazar firsatlarina sahip sektorlerdendir (Bozdoganoglu,
2023).

Grafik 1, 2022 yilina kadar diinya ¢apinda Metaverse’e yatirim yapan baslica sektorleri
gostermektedir. Bu sektorler arasinda eglence, savunma, ticaret, yaratici sanat ve tasarim, hizmet,
gida, imalat, miisteri hizmetleri, ulasim, gayrimenkul, seyahat ve konaklama, teknoloji ve
inovasyon, saglik, pazarlama ve reklamcilik, finans, egitim ve bilgisayar-bilisim teknolojileri yer
almaktadir. Grafik incelendiginde 2022 yilina kadar Metaverse’de ozellikle bilgisayar-bilisim
teknolojileri, egitim, finans, pazarlama ve reklamcilik, saglik, teknoloji ve inovasyon, turizm ve
konaklama, ulagim ve gayrimenkul gibi sektdrlere yatirim yapildigi anlagilmaktadir.

Grafik 1: Diinya Capinda Metaverse’e Yatirim Yapan Biiyiik Endiistriler (Mart, 2022)
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Kaynak: Statista, Search Department (2022, April 13"") Leading business sectors worldwide
that have already invested in the Metaverse as of March 2022, [Infographic]
https://www.statista.com/statistics/1302091/global-business-sectors-investing-in-the-
metaverse/

Metaverse, akilli sehir uygulamalarimin gelistirilmesinde stratejik bir arag¢ olarak
degerlendirilmektedir. Gergek diinyaya paralel olarak kurgulanan bu sanal ortam, akilli sehirlerin
planlanmasi ve yonetilmesinde kritik bir rol oynayan dijital ikiz teknolojisinden yararlanmaktadir.
Dijital ikiz yaklasimi, fiziksel ¢evrenin sayisal bir temsilini olusturarak bireyler, ulagim sistemleri,
altyapr unsurlann ve mekansal veriler gibi kentsel bilesenlerin biitiinciil bicimde izlenmesine
olanak tanir. Bu sayede schirler, izlenebilir, yonetilebilir ve optimize edilebilir sanal modeller
iizerinden yonetilebilmekte; kaynak kullaniminda etkinlik artmakta, kamu hizmetleri
iyilestirilmekte ve kent sakinlerinin yasam kalitesi yiikselmektedir (Ning vd., 2021).

Teknolojik gelismelerle birlikte internet kullaniminin artmast ve sanal gerceklik
deneyimlerini paylagmanin bir yolu haline gelmesi, internet diizenlemeleri ile ilgili gittik¢e artan
yasal sorunlara neden olmaktadir (Nishith Desai Associates Legal and Tax Counseling
Worldwide, 2022). Veri gizliligi ve giivenligi, 6zel hayatin gizliligi, fikri milkiyetin en iyi sekilde
nasil korunabilecegine iligkin aragtirmalar, finansal suglara kars1 korunmak i¢in yeterli glivenlik
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Oonlemlerinin alinmasi, igerik diizenlemesi gibi genis c¢apli yasal konularda tartigmalar
yasanmaktadir. Metaverse’e katilan kullanicilarin gizliligini gilivence altina alacak, kimlik
hirsizligindan finansal gilivenlik ihlallerine kadar uzanan siber giivenlik sorunlarina ¢oziimler
sunacak ve kullanicilarin dijital igeriklerinin ya da verilerinin giivenli tutulmasin saglayacak
diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir (Kiikrer, 2023). Ayrica insanlarin eglence odakli olarak
girdigi Metaverse’de sosyal etkilesim, sanal evrenin 6tesine gegip gergek diinyaya taginarak sanal
ve gercek diinyalar arasindaki sinirlari belirsizlestirebilmekte ve kullanicilarin ekonomik
etkilesimde bulunmalarina yol agabilmektedir. Kullanicilar Metaverse’de hem sosyal hem de
ekonomik diizeyde birbirleriyle etkilesim kurdugu i¢in bu amag¢ dogrultusunda 6zel olarak yeni
bir sosyo-ekonomik kurallar dizisi olusturmanin gerekli olup olmadiginin incelenmesi
gerekmektedir (Aysan vd., 2024). Sanal bir finansal ekonomiye dayali yeni bir ekonomi
yapilacaksa, mevcut diizenlemelerin Metaverse sistemine ne Ol¢iide uygulanabilir oldugunun
incelenmesi 6nemli olmaktadir.

3.3. Metaverse Uygulamalarmin Vergilendirilmesi Gerekliligi ve Karsilasilan Mali
Sorunlar

Metaverse, sanal olmasma ragmen bir ekosisteme sahiptir. Bunun nedeni, sanal evren
islemlerinin gercek yasamdakine benzer sekilde yiiriitiilmesidir. Metaverse ekosisteminin
katmanlan Sekil 2°de goriilebilmektedir.

Dijital altyapi, Metaverse ekosisteminin temelini ve ilk katmanmi olusturmaktadir.
Yenilik¢i teknolojiler, donanim, protokoller ve standartlar, Metaverse ekosistemlerinin ikinci
katmanidir. Uglincii katman, kullanic1 deneyimi igin bir platformdur. Metaverse ekosisteminin
son katmani ise igerik ve deneyimler sunar. Ekosistem, koruma, giivenlik ve vergilendirme igin
kamu politikalarina ve yonetisim gercevelerine ihtiya¢ duymaktadir.

Sanal evrende gerceklestirilen faaliyetler oldukea cesitlidir. Bu kapsamda dijital arsa satin
alma ve kiralama, miilk edinme, oyun temelli uygulamalardan veya oyunculara yonelik paket
satiglarindan gelir elde etme, avatar edinme ya da degerli dijital varlik kazanma gibi islemler 6ne
cikmaktadir. Ayrica e-ticaret faaliyetleri, dijital sanat eserlerinin satin alinmasi, fiziksel alimlara
iligkin para transferleri, tasarruf hesaplarina yatirimlar, kripto varliklara yonelik yatirimlar, sanal
perakendecilik, reklamcilik ve sanal mallarla ticaret yapan kullanicilarm bu varliklar elden
cikarmas1 da gelir unsuru kapsaminda sanal evrende yaygin olarak tartisilan uygulamalar
arasindadir. Sanal oyunlarda dijital varliklarin tiretimi, dijital varliklarin miilkiyeti ve merkezi
olmayan pazarlarda dijital varliklarin degis tokusu ve dolayisiyla sanal oyuncularin kazanglarimin
gercek diinyada gelire doniistiiriilmesi faaliyetleri vergilendirme kapsamindadir (Kiikrer, 2023;
Oz, 2022). Ancak bu faaliyetlere iliskin hukuki ve mali diizenlemeler konusunda heniiz net ve
kapsaml1 bir ¢ergeve olusturulamamistir.

Sanal evrenlerin vergilendirilmesine iliskin genel goriis, sanal evren gelirinin nakde
doniistiiriilmesi sartiyla vergilendirilecegi yoniindedir (Camp, 2007). Metaverse’deki biiylik
pazar hacmi, yaratilan deger ve kullanicilarin yiiksek gelir elde etme olasiligi, devletlerin sanal
evrenlere vergi koyarak ulusal ekonomilerine katki saglama istegine yol agmistir (Bozdoganoglu,
2023). Sanal evrenlerde ortaya ¢ikan ekonomik deger arttikga, vergi yasalarinin bu alandaki
islemlere gore diizenlenmesi ve uygulanmasi gerekmektedir (Kiikrer, 2023).
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Sekil 2: Metaverse Ekosisteminin Katmanlari
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Yasama organlarinin, dijital islemlerin etkin bigimde vergilendirilmesine yonelik hukuki
cergeveleri olusturmasi ve Metaverse ortaminda elde edilen gelirlerin uygun sekilde vergisel
muameleye tabi tutulmasini saglamas1 gerekmektedir. Metaverse’in sinir asan yapisi dikkate
alindiginda, sanal islemlere iliskin yarg: yetkisinin belirlenmesi ile ¢ifte vergilendirme ve vergi
kacak¢iliginin Onlenmesi amaciyla uluslararasi is birligi mekanizmalariin gelistirilmesi de
onemli bir gereklilik olarak ortaya ¢ikmaktadir. Metaverse’de etkin bir vergilendirme icin 6n
kosul, kiiresel ¢apta uygulanan ve hizli teknolojik gelismelere yanit vermede esneklik saglayan
uluslararasi standartlarm getirilmesidir (Cejkova, 2023).

NFT’lerin  vergilendirilmesi esas olarak kripto paralarin  vergilendirilmesine
dayanmaktadir. Tiirkiye’de Kripto varliklar, mevcut hukuki diizenleme gercevesinde Vergi Usul
Kanunu’nda tanimlanmis bulunan iktisadi kiymet kategorilerinden herhangi biriyle agik ve
dogrudan bi¢imde ortiismemektedir. Bu durum, s6z konusu varliklarin muhasebelestirilmesi ve
vergisel acidan siniflandirilmasinda belirsizliklere yol agmaktadir (Vergi Konseyi, 2022). Ayrica
kripto varliklar i¢cin mevzuatta 6zel olarak belirlenmis bir degerleme Olciisiiniin bulunmamasi,
deger tespitine iliskin uygulamada tereddiitler dogurmakta ve mevcut degerleme hiikiimlerinin
kiyasen uygulanmasi gerekliligini glindeme getirmektedir. Tiirkiye’de bu yonde caligmalar
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yapiliyor olmakla birlikte ABD ve Almanya’da NFT’lerin vergilendirilmesine yonelik yasal
diizenlemeler baglatilmistir (Avei, 2023). Ayrica OECD iilkeleri kripto paralarin ve NFT
islemlerinin vergilendirilmesine iligkin rehberlik saglamaya calisirken, Metaverse evrenindeki
islemlerin vergilendirilmesine dair dogrudan bir rehberlik bulunmamaktadir. Bu durum, kripto
para ve NFT islemlerini vergilendirmeye yonelik kurallarin 6zellikle Metaverse’de kullanilan
kripto paralar i¢in de gecerli olmasina olanak tanimaktadir. Dolayisiyla, Metaverse’deki
islemlerin vergilendirilmesi, dijital islemlerin ve sanal dijital varliklarm vergilendirilmesi
sorunlarmin kesisim noktasinda yeni zorluklar1 da beraberinde getirmesi muhtemeldir (Nishith
Desai Associates Legal and Tax Counseling Worldwide, 2022).

Dijital ekonomik faaliyetlerde kullanilan kripto paralarin ve NFT’lerin hirsizlik sonucu
bagkalarinin eline gegme ihtimali, terérizmin finansmaninda kullanilmalari, ekonomik-politik
krizlerde bir kagis araci olarak tercih edilmeleri, bazi iilkelerde vergilendirilmemeleri, para
aklama, vergi kacakeiligi ve ¢ifte vergilendirme en 6nemli finansal sorunlar arasindadir (Kiikrer,
2023).

Sanal gelirin beyan edilmemesi, sanal islemlere iligkin yanlig beyanlar, offshore yapilar ve
vergi cennetleri, sanal para doniigiimii, kimlik gizleme ve sanal varlik aklama ise en yaygin vergi
kacakeilig1 yontemleri arasinda yer almaktadir.

Metaverse’de gerceklesen ekonomik faaliyetin miikellefinin, bu ekonomik faaliyetin ne
zaman vergiye tabi olacagimin belirlenmesi, hangi iilke hangi kurallar ¢ercevesinde
vergilendirecegi, islem iizerinde hangi vergi dairesinin yetkili oldugu ve vergilendirilebilir
islemin nasil tanimlanacagi, vergilendirme agamasinda yasanabilecek 6nemli sorunlar arasindadir
(Bozdoganoglu, 2023). Cejkova’min (2023) da ifade ettigi gibi bireylerin ve isletmelerin sanal
islemlerini dogru bir sekilde beyan etmelerini ve uygun zamanda vergi 6demelerini saglayacak
mekanizmalar gelistirilemedigi i¢in Metaverse evreninde vergi uyumunun saglanmasi oldukca
zor goriinmektedir.

4. DIJITAL GAYRIMENKUL iSLEMLER

Metaverse’de islemlerin gergeklestirilebilmesi icin oncelikle sanal bir mal veya
Degistirilemez Token (NFT) olusturulmaktadir. Bahsi gecen bu mal, akabinde ya Metaverse
platformunun kendisi (6rnegin, sanal arsa) tarafindan ya da platform iizerinde faaliyet gosteren
baska bir sirket (0rnegin, ayakkabi veya giyim esyas) tarafindan satisa sunulabilir. Sanal araziler,
miilkiyet haklarmi tanimlamak ve takip etmek iizere NFT’leri kullanan merkeziyetsiz bir blok
zinciri sistemi dahilinde faaliyet gostermektedir.

NFT gelirleri asagida belirtilen kaynaklardan temin edilebilmektedir (Owens ve Costa,
2022):

o Fiziksel mallarin satisi,

e Sanal mallarin satisi,

e Veya her ikisini birlestiren; bireyin sanal mali satin almasi karsiliginda bir fiziksel iiriin
de aldig1 karma satis modeli.

Bazi sanal evrenler, dijital arazi satin alma ve satma segenedi igermektedir. ilk arazi
parselleri operatore aittir; dolayisiyla bu arazinin bir kullaniciya yapilan ilk satig1 bir gelir
olusturmaktadir. Operator, ayrica, kullanicilar arasinda bu arazinin (veya herhangi baska bir
NFT’nin) gelecekteki satislarindan komisyon da alabilmektedir. Ornegin, reklam verenler
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bireylerden veya yatirim sirketlerinden arazi satin alarak reklam panolarn yerlestirebilmekte veya
etkinlik organizatorleri ile is birligi yapabilmektedir.

Dijital gayrimenkul islemleri, Metaverse platformlarindaki en ¢ok tercih edilen islemler
arasinda yer almaktadir. Sanal arazi satin alimlari, arazi satiglari, arazi takaslar1 ve komisyon
islemlerinin timi dijital gayrimenkul islemleri kapsamima girmektedir. Sanal arazi, bir sanal
evrende dijital parsellerin veya arazi pargalarinin miilkiyetinin el degistirmesini ifade etmektedir.
Sanal ortamlarda, bu araziler; kullanicilarin yapilar inga edebilecegi, isletmeler kurabilecegi veya
cesitli faaliyetlerde bulunabilecegi mekanlarin dijital temsilleridir.

Metaverse’de arazi, herhangi bir konumdan bir parsel olarak satin alinip satilabilmekte
veya bu arazinin alim satimina aracilik edilerek komisyon kazanilabilmektedir. Bu sanal evrende,
dijital reklamecilik faaliyetleri yiiriitiilebilmekte, grafik yazilimlan kullanilarak etkinlikler ve
toplantilar i¢in mekanlar insa edilebilmekte ve kiralanabilmekte, boylece kira geliri de elde
edilebilmektedir.

Metaverse’deki gayrimenkul ticareti, sanal bir evrende sanal arazi veya miilkiin
miilkiyetinin satin alinmasi, satilmasi ve devredilmesi uygulamasini ifade etmektedir. Gergek
diinyadaki gayrimenkul islemlerine benzer sekilde, kullanicilar binalar, sanal evler, sanal
isletmeler ve diger sanal yapilar da iceren sanal miilklerin alim ve satimina katilabilmektedir. En
yiiksek gelir saglayan yontemler arasinda yer alan bu metodlar, kimi zaman kisa ve uzun vadeli
yatirimlar gergeklestirmeye olanak tantyabilmektedir. Gergek diinyanin sanal bir kopyasinda,
arzu edilen herhangi bir konumda satigsa sunulan arsa parsellerinden hisseler satin alinabilmekte
ve bu mekanlarin deger kazanmasi beklenebilmektedir.

Metaverse’de pek ¢ok cevrimici etkinlik diizenlenirken, arazi alim satimi gibi gergeklikle
baglantili bir diger sektér de gayrimenkul kiralama sektoriidiir. Bu sektor, tipki gercek hayatta
oldugu gibi, kullanicilara gegici olarak gayrimenkul temin eden sanal ortamlar yaratmaktadir.
Grafik yazilimlar1 kullanarak sanal evrende etkinlikler ve toplantilar icin mekanlar insa eden
iireticiler, etkinlik basina 50 ila 5.000 dolar arasinda kira geliri elde etmektedir. Ornegin, Sekil
3’te goriildiigii izere, ABD’de diizenlenen bir sanal evren festivalindeki ¢evrimigi etkinliklere
katilan izleyiciler, konser bagina 100 ABD dolar gibi yiiksek bir iicret ddemistir (Statista, 2024).

Sekil 3: Kalben Konserinden Bir Kare

Kaynak: Statista, 2024

Tablo 1°de gergek fiziki emlak ile sanal emlak arasindaki bir karsilagtirma sunulmaktadir.
Fiziki emlakta devlet yatirmci konumunda olabilirken, sanal emlakta herhangi bir roli
bulunmamaktadir. Fiziki emlakta noter gibi araci kurumlara ihtiya¢ duyulurken, sanal emlakta
genellikle bir araciya gerek yoktur. Fiziki emlak ihtiya¢ veya yatirnm amaciyla satin alinirken,
sanal emlak daha ¢ok eglence ve yatirim amactyla (ihtiyagtan ziyade bu motivasyonlarla) satin
alinmaktadir.
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Tablo 1: Fiziki ve Metaverse Gayrimenkullerin Karsilagtirilmasi

Ozellik Fiziksel Emlak Metaverse Emlak (Sanal)
AKktorler Devlet kurumlari, 6zel yatirimeilar, tiiketiciler Devlet hari¢ yatirnmcilar, kullanicilar
Araciik Noter, tapu dairesi, banka, emlakg¢1 gibi aracilar ~ Aracilik gerekmez, islemler platform

Satin Alma Amaci

Kithk Kavram

Arz ve Talep

Diizenlemeler

Piyasa istikrari

Piyasa Sicili

gerekli

Barinma ihtiyaci veya yatirim

Toprak sinirly, tiretilemez

Arz dogal olarak sinirly, talep fiyati belirler
Devlet yasalari, miilkiyet haklari, vergiler
Gorece istikrarli, uzun vadeli 6ngoriilebilirlik

var

Tapu kadastro gibi merkezi kayit sistemi

lizerinden yapilir

Eglence, sosyal etkilesim, prestij, bazen
yatirim

Teorik olarak sinirsiz; platformlar yapay
katlik olusturabilir
Arz platforma bagl, talep belirsiz ve volatil

Yasal diizenleme yok, platform kurallari
gegerli

Cok oynak, spekiilatif ve 6ngoriillemez

Blokzincir tabanli veya platforma 6zel kayit,

merkezi otorite yok

Kaynak: Asara (2022)

4.1. Dijital Emlak Islemlerinin Avantajlar1 ve Dezavantajlari

Fiziki emlak islemlerinde bir kontrol mekanizmasinin ve istikrarin varligi avantaj
saglarken, islemlerin yavas ilerlemesi ve yliksek fiyatlar ise dezavantaj olusturmaktadir.
Metaverse’deki dijital emlak islemleri ise fiziki emlak islemlerinin aksine, rekabet yaratma ve
artirma, alim-satim iglemlerini masrafsiz ve zamandan tasarruflu hale getirme ve sanal ev turlari
diizenleme gibi avantajlara sahiptir. Metaverse’deki dijital emlak islemlerinin avantajlart
asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

¢ Uygun fiyat (mevcut internet ortamindan daha fazla gesitlilik),

e Vergi avantajlari (islemler herhangi bir vergi diizenlemesine tabi degildir),

¢ Sifir diizenleme veya kisitlama (yaraticilik iizerinde kota, sinir veya diizenleme yoktur),

e Hizh islem (yenilik¢i teknoloji ile sanal ve fiziksel diinyalarin kesisim noktasinda yer
alir),

e Aracisiz (emlaklara hizli erigim),

e  Karhlk (6zgiir finansal sistem, esnek doviz kurlari, agik ekonomi).

Metaverse’deki dijital emlak islemlerinin avantajlarmin yam sira, likidite eksikligi, sinirh
geemis veri, agir1 oynaklik ve miilkleri kay1t altina alacak merkezi bir otoritenin olmamasi, diger
bir deyisle miilkiyet haklarinin bulunmamasi gibi dezavantajlar1 da vardir (Asara, 2022).

Bir diger dezavantaj ise, Metaverse sanal evreninin sermaye kontrollerinin olmadigi,
parasal egemenligin bulunmadigi, esnek doviz kurlarinin hiikiim siirdiigii ve finansal sistemin
tamamen serbestlestirildigi agik bir ekonomi olarak degerlendirilebilecegi igin yonetilmesinin zor
olmasidir (Nakavachara ve Saengchote, 2022).
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4.2. Dijital Emlak Islem Platformlari

Dijital arsa, Metaverse’de en ¢ok talep goren varliklar arasindadir. Dijital arsa bir¢ok

platform iizerinden satilmakta olup, baz1 platformlarin sahip oldugu arsa parselleri Tablo 2’de

sunulmaktadir.
Tablo 2: Metaverse Platformlarindaki Sanal Araziler
Platformlar Sanal Araziler (Parsel)
Decentraland 90,601
Sandbox 166,464
CyrptoVoxel 6,554
Somnium Space 5,026

Kaynak: Alkhaldi (2022)

Sanal arazilerin fiyatlari, platformlarina, konumlarina ve biiylikliiklerine bagl olarak

degismekte ve giinliik degerleri artmaktadir. Ornegin, Decentraland platformundaki en diisiik
arazi fiyat1 2017°de 20§ iken, 2022 itibariyla yaklasik 15.0008 civarindadir (Alkhaldi, 2022).

Kullanicilarin sanal varliklarii yonetmesine ve ticaretini yapmasina olanak taniyan dijital

emlak iglemleri igin en popiiler platformlar sunlardir:

Decentraland: Kullanicilarin sanal miilkler satin alip satabildigi ve ¢esitli etkinlikler
diizenleyebildigi bir sanal evrendir. Decentraland’in Metaverse’inde dijital emlak alim
satiminda kullanilan para birimi “MANA”dir. “1 MANA” ger¢ek diinyada yaklasik 0,38
(yaklasik 10 TL) degerinde iken, dijital diinyadaki arazilerin ¢ogu 5.000 MANA’dan
daha degerlidir.
Sandbox: Kullanicilarin sanal alanlar yarattigi, oyunlar ve deneyimler gelistirdigi bir
platformdur. Sandbox’in para birimi SAND coin’dir ve bir SAND yaklasik 9 TL
degerindedir.
Cryptovoxels: Kullanicilarin miilkler ve diikkanlar inga edebildigi, voksellerle (hacimsel
piksel) temelli bir sanal evrendir.
Somnium Space: Sanal gerceklige dayali bir diinya olup, kullanicilarin etkilesime
girebildigi ve miilk alip satabildigi bir platformdur.
OVR: Fiziksel ve sanal evrenleri artirillmig gerceklikle birlestiren merkeziyetsiz bir
altyapidir. OVRlands adi verilen 1,6 trilyon altigenden olusan bir sistemde, araziler agik
artirma ile satin alinabilir, satilabilir ve Ethereum ve NFT olarak kiralanabilir.
Axie Infinity: Oyuncu i¢i arazi ve varliklarin ticaretine olanak taniyan popiiler bir oyun
platformudur.
Upland: Gergek diinya haritalar iizerinden sanal miilk alim sattimina odaklanan bir oyun
platformudur.

Dijital arsa parsellerinin alim satimmda kullanilan para birimlerini reel para birimlerine

doniistiirmek miimkiindiir. Metaverse iilkelerinde, sanal emlak satislarindan ¢ok yiiksek gelirler
elde edilmektedir. Gelistiriciler, platform para birimi karsiliginda satin alinip satilabilen daha

kiigiik dijital emlak “parsellerine” ayrilan biilyiik arazi haritalari olusturmaktadir. Ornegin,
Decentraland'da, dijital arsa parselleri MANA para birimi token (reel paraya donistiiriilebilir)

araciligiyla satin alinip satilabilmektedir. Parselin degeri; kullanim alani, konumu, niifusu ve arz-

talep dengesine gore degisiklik gostermektedir. Yiiksek talep goren lokasyonlar daha ytiksek fiyat
diizeylerine sahip olmakla birlikte, bu varliklarin likiditesi de gorece yiiksektir.
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Sanal bir arsa parseli satin alinabilmekte ve {izerine oyunlar insa edilebilmekte, NFT’ler
sergilenebilmekte, reklamlar gosterilebilmekte, partiler diizenlenebilmekte ve hatta sanal alana
ihtiya¢ duyan diger kisilere kiralanabilmektedir.

Tiirkiye’de 20 bin arsa parseli satisa sunulmus ve Istanbul’da 11 binden fazla arsa parseli
satilmigtir (Uslu, 2021). OVR, arazi alim satim islemleri i¢in en biiylikk Metaverse satig
platformudur ve Grafik 2, en fazla arazi satin alan kisilerin Tiirkler oldugunu goéstermektedir. Bu
platformda, islem degerleri OVR token kullanilarak yapilmaktadir.

Grafik 2: OVR’da Metaverse Arazisi Satin Alanlar
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Kaynak: Gok (2022)

Samsung, New York magazasinin bir versiyonunu Decentraland’da agmis ve Barbados bir
elcilik kurmustur. Tiirkiye’de ise Vestel kendi Metaverse magazasini agmig ve Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligii tiim tilkenin Metaverse’e taginacagini duyurmustur (Kaya, 2022b).

Metaverse platformlarma yonelik yeni uygulamalar gelistirilmekte olup, bunlardan biri
Legacy adli oyundur. NFT temelli bu oyunda kullanicilar, “Land NFT” olarak adlandirilan dijital
arsalari satin alabilmekte ve bu varliklar iizerinde ekonomik faaliyetlerde bulunarak reel gelir elde
etme imkanma sahip olabilmektedir. Oyunda satilan en yiiksek degerli arsanin 900 bin ABD
dolar seviyesine ulagtigi, gelistirici Peter Molyneux’nun ise toplam satiglardan 53 milyon ABD
dolar1 gelir elde ettigi bildirilmektedir (Marketing Tiirkiye, 2021). Ilk Metaverse
uygulamalarindan biri olan Second Life'ta ise sanal emlak gelistiricileri, eglenceden ziyade sanal
varliklar aracilifiyla gercek para kazanmaktadir (Chung, 2008). Anshe Chung adli bir kisi,
Second Life oyununda dijital arazi sahibi olarak ilk sanal milyoner olmustur (Parloff, 2006).
Sandbox platformu, Mart 2021°de iki sanal miilkiin yaklasik 2,8 milyon dolara satilmasinin
ardindan, dijital miilk portfGyiiniin degerini yaklasik 37 milyon dolar olarak acgiklamistir (Cole,
2021).

5. DIJITAL EMLAK ISLEMLERININ VERGILENDIRILMESI

Sanal evren, avatarlarin arsa, miilk ve giyilebilir esyalar satin alip satmasina olanak taniyan
bir pazar yerine benzemektedir. Bu evrende kripto varliklar, NFT’ler veya kredi kartlar
araciligtyla gerceklestirilen iglemler, parasal deger transferi icermesi nedeniyle vergilendirme
acisindan 6nemli sonuglar dogurmaktadir.

Metaverse ortaminda dijital arazi kiraya verilmesi, sanal etkinliklere iligkin bilet satisindan
gelir elde edilmesi veya sozlesmeye dayali olarak sunulan hizmetler karsiliginda kazang
saglanmasi, gercek kisiler bakimindan vergisel anlamda gelir niteligi tagimaktadir. Benzer
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sekilde, yatirim amaciyla NFT edinilmesi ya da kripto varliklarin dijital clizdanlarda tutulmasi
durumunda ortaya ¢ikan deger artis kazanglar1 veya faiz benzeri getiriler de ekonomik gelir
kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Dijital gayrimenkul iglemlerinden elde edilen kazanglar,
bu gelirlerin vergilendirilmesi gerekliligini ortaya koymaktadir. Gelirin tiiketim amaciyla
kullanilip kullanilmamasindan bagimsiz olarak, ekonomik bir kazang s6z konusu ise vergisel
yiikiimliiliige tabi tutulmas1 gerekmektedir.

Metaverse evrenindeki islemlerin vergilendirilmesine iligkin uluslararas1 diizeyde yerlesik
ve baglayici bir diizenleme g¢ergevesi bulunmamaktadir. Bununla birlikte, sanal gerceklik tabanli
oyun platformu Second Life, 31 Mart 2022 tarihinden itibaren platform i¢i satin alimlar {izerinden
satig vergisi uygulamaya baslayacagimi duyurmus ve bu kararim1 o6zellikle ABD Yiiksek
Mahkemesi'nin Wayfair satis vergisi kararina dayandirmistir (Kaya, 2022a). Platform, satis
vergisinin kullanicilarin cografi konumlarina gore tahsil edilecegini belirtmis; ana sirket Linden
Lab, ABD’de bulunan kullanicilara sunulan premium iiyelikler ve arazi iicretleri gibi diizenli
faturalandirmaya konu iglemlerin vergi kapsamina alinacagini agiklamistir. Ayrica tahsil edilecek
vergi tutarlarinin makbuz veya faturalar iizerinde acik bicimde gosterilecegi ifade edilmistir.
ABD’deki bireysel vergi oranlar1 vergi yargi bolgelerine gore degisiklik gosterecek ve bazi
eyaletler digerlerinden daha diisiik satis vergisi uygulayacak olsa da, Linden Labs her kullanici
icin dogru vergiyi belirleyecek ve vergi yasalarindaki degisiklikleri giincel olarak takip edecek
ticiincil bir taraf saglayicidan hizmet alan otomatik bir sistem kullanacagini bildirmistir. Ayrica,
ABD’nin en biiyiik bankas1 olan JPMorgan, Metaverse ekonomisini “metanomics” kavramiyla
tamimlamis ve gelecekte fiziksel diinyada gergeklestirilen kredi, ipotek ve teminat gibi finansal
islemlerin benzerlerinin bu ortamda da yapilabilecegini 6ngorerek ilk Metaverse subesini agmistir
(Kaya, 2022b).

Ote yandan Avustralya’da NFT’lerin gelir vergisi muamelesine iliskin bir rehber
yaymlanmistir. Bu rehber, bir NFT ye uygulanacak muamelenin; kosullara, kisinin NFT’yi nasil
kullandigma ve NFT’yi elinde tutma ve islem yapma nedenlerine bagli oldugunu ana hatlartyla
aciklamaktadir. Avustralya vergi sistemi kurallar ¢ergevesinde bir kisi asagidaki durumlarda bir
NFT iizerinden gelir vergisi 6demekle yiikiimli olmaktadir (Brooks, 2024):

e Sermaye kazanglar1 kapsaminda (6rnegin, bir NFT yatirim amach satin alindiginda ve
daha sonra satildiginda),

e Bir gelir hesabinda tutuldugunda (NFT satislari, hisse senedi ticaretiyle aymi vergi
rejimine tabi olabilmekte),

e Bir isletmenin veya kar elde etme planinin pargasi olarak (6rnegin, bir sanat¢cinin dijital
sanat eserlerini NFT olarak satmasi durumunda, satigtan elde edilen gelirler ticari kazang
sayilmakta).

Singapur I¢ Gelir Idaresi 2019 y1linda mal ve hizmet vergisi 2020 yilinda da gelir vergisine
yonelik iki ayr kilavuz yayimlamistir. Bu diizenlemelere gore, yalnizca 6deme, hizmet ve menkul
kiymet tokenlarini kapsayan islemlerde s6z konusu varliklarin alim-satimmdan dogan kazanglarin
gelir mi yoksa sermaye kazanci mu olarak vergilendirilecegi, olay bazinda yapilacak
degerlendirmelere birakilmistir (Oral, 2022).
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Sanal arazi satisinda, OECD Gelir ve Servetin Vergilendirilmesine iliskin Model
Sozlesmesi’nin 6(2) maddesi uyarinca':
¢ Modelin 6(1) Maddesi'ne gore kaynak devlet hukukuna goére gayrimenkul, gelir olarak
kabul edileceginden, NFT’nin dayandigi varhigin/malin bulundugu devlette
vergilendirilebilecektir.
e Eger bir gayrimenkul olarak degil de sermaye kazanci olarak kabul edilirse, model madde
13(5)’e uygun olarak ikametgah devletinde vergilendirilebilecektir.

Metaverse kurgusunda, ilk arazi parselleri platform operatdriine ait olup, bu varliklarin
kullanicilara ilk satist dogrudan gelir yaratmaktadir. Bunun yam sira operator, kullanicilar
arasinda gerceklestirilen arazi veya diger NFT islemlerinden komisyon elde edebilmektedir.
Ugiincii taraf alic1 ve saticilar bir araya getiren Metaverse platformlari, bu faaliyetleri nedeniyle
dijital platform operatorlerine yiiklenen kapsamli raporlama yilkiimliliiklerine tabi
olabilmektedir.

Dijital platformlar iizerinden yiiriitilen ekonomik faaliyetlerin tamami, vergi idareleri
tarafindan her zaman etkin bi¢imde izlenememekte ya da miikelleflerce eksiksiz sekilde beyan
edilmemektedir. Bu durum, biiyliik Olclide serbest calisma ekonomisinin (gig economy)
gelisimiyle birlikte ortaya ¢ikan yapisal doniisimden kaynaklanmaktadir. Nitekim geleneksel
istihdam iliskilerinden, ¢ogu durumda figiincii taraf raporlama ylikiimliiliigline tabi olmayan
bireysel ve bagimsiz hizmet sunumuna dogru yasanan gecis, vergi denetim ve gozetim
mekanizmalarinin etkinligini sinirlandirabilmektedir. Bu doniisiim, hem geleneksel isletmeler
bakimindan rekabet kosullarin1 bozma hem de vergilendirilebilir gelirlerin eksik beyan edilmesi
suretiyle vergi matrahinin daralmasina yol agma potansiyeli tagimaktadir. Bu gelismeler
karsisinda bazi iilkeler, platform operatorlerine, platform kullanicilar veya saticilart tarafindan
elde edilen gelirlerin vergi idarelerine raporlanmasina yonelik yiikiimlilikler getiren
diizenlemeleri yiirlirliige koymustur. Diger bazi yargi alanlarinda ise benzer raporlama
mekanizmalariin yakin doénemde uygulanmasi ongoriilmektedir. Ulusal diizeyde farklilasan
raporlama sistemlerinin pargali bigimde gogalmasini 6nlemek ve iilkeler arasinda otomatik bilgi
degisimini kolaylastirmak amacryla OECD, platform saticilarinin gergeklestirdigi islemler ve elde
ettikleri gelirler hakkinda bilgi toplanmasina yonelik olarak, iiye ve ilgili iilkeler tarafindan
yeknesak bir gercevede benimsenebilecek Model Raporlama Kurallari*’n1 gelistirmistir.

5.1. Metaverse’de Gayrimenkul Islemler ve Vergilendirilmesine Yonelik SWOT Analizi ve
Vergilendirme Senaryolari

SWOT analizi, mevcut durumu degerlendirerek stratejik kararlar almak icin kullanilan bir
yontem olup acilimi S (Strengths): Giiglii yonler, W (Weaknesses): Zayif yonler, O
(Opportunities): Firsatlar ve T (Threats): Tehditler seklindedir. Bu ¢aligmada SWOT analizi,
OECD dijital ekonomi ve BEPS raporlar1 gibi uluslararas1 kurulug raporlari, ulusal mevzuat,
akademik literatiir ile sektorel ve teknik veri kaynaklar1 (Decentraland, Sandbox vb. Metaverse
platformlarmin ekonomik verileri) dikkate alinarak betimleyici ve kesfedici nitelikte

! Ayrintil bilgi igin bknz: OECD (2017), Model Tax Convention on Income and on Capital: Condensed
Version 2017, OECD Publishing, Paris, https://doi.org/10.1787/mtc_cond-2017-en.

2 Ayrintili bilgi igin bknz: OECD, Model Rules for Reporting by Platform Operators With Respect to Sellers
in the Sharing and GIG economy, https://www.oecd.org/tax/exchange-of-tax-information/model-rules-for-
reporting-by-platform-operators-with-respect-to-sellers-in-the-sharing-and-gig-economy.pdf
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heniiz

tam olarak diizenlenmemis bir

alan olan metaverse

vergilendirmesinin yapisal dzelliklerini ve vergi ile iliskisini ortaya koymaktir.

Tablo 3’te yer alan SWOT analizi, Tiirkiye i¢in Metaverse’in gliglii ve zayif yonlerini,
firsatlarin1 ve tehditlerini 6zellikle vergilendirme ile iliskilendirilerek hazirlanmistir. Bu tablo

Metaverse’de sanal gayrimenkullerin ¢ok boyutlu yapisini ve vergilendirme politikalarina yonelik

olas1 etkilerini ortaya koymaktadir.

Tablo 3: Metaverse’de Gayrimenkul Islemler icin SWOT Analizi

Kategori

Maddeler

Vergi ile iliski

Strengths (Giiglii Yonler)

-Kiiresel erigim

-Yeni ekonomi modelleri (NFT, dijital
miilkler)

-Oyun ve eglence kiiltiirii

-Egitim ve kiiltiir firsatlar
-Teknolojik gelisim hizi

Yeni gelir modelleri devletler igin
potansiyel vergi kaynagi (KDV,
dijital hizmet vergisi) olusturur.

Weaknesses (Zayif Yonler) -Yiiksek maliyet Vergi diizenlemelerinin olmamasi gri
-icerik eksikligi alan yaratir; kayit digi ticaret ve
-Regiilasyon boslugu belirsizlik artar.

Opportunities (Firsatlar)

Threats (Tehditler)

-Kullanict adaptasyonu
-Altyap1 sorunlari

-Egitim (sanal siniflar)
-Ticaret ve marka deneyimleri
-Kiiltiir, sanat (konser, sergi)
-Is diinyas1 (dijital ofisler)
-Turizm, e-ticaret

-Spekiilasyon riski
-Veri gizliligi sorunlari
-Sosyal etkiler

Sanal konser biletleri, NFT satiglari,
ticaret ve hizmetler yeni vergi
alanlar1 yaratabilir.

Vergi diizenlemeleri yapilmazsa kayit
dis1 ekonomi biyiir; agir1 vergi yikii
inovasyonu engelleyebilir.

-Esitsizlik
-Pazar doygunlugu

Kaynak: Yazarlar tarafindan hazirlanmistir.

Giiglii yonler, kiiresel erisim, yeni ekonomi modelleri (NFT’ler ve dijital miilkler) ile hizli
teknolojik gelisimi kapsamaktadir. Bu unsurlar, Metaverse’in doniistiiriicli potansiyelini
gostermekte ve devletler acisindan katma deger vergisi (KDV) ya da dijital hizmet vergisi gibi
yeni gelir kaynaklarina isaret etmektedir.

Zayif yonler ise yapisal ve diizenleyici sorunlara dikkat ¢ekmektedir. Yiiksek maliyetler,
igerik eksikligi, regiilasyon bosluklar1 ve altyapr smirliliklart belirsizlik yaratmaktadir. Ozellikle
vergi diizenlemelerinin olmayisi, gri alanlarin olugsmasina ve kayit disi ticaretin artmasina yol
acmaktadir.

Firsatlar, dijital egitim, ticaret, kiiltiirel etkinlikler ve sanal turizm gibi alanlardan
kaynaklanmaktadir. Bu faaliyetler, sanal konser biletleri, NFT tabanli sanat satislar1 ve markalarin
dijital deneyimleri iizerinden yeni vergi alanlar1 olusturabilecektir. Boylece vergi tabaninin
genislemesine ve ekonomik ¢esitlilige katki saglanabilecektir.

Tehditler ise spekiilasyon, veri gizliligi, sosyal esitsizlikler ve pazar doygunlugu gibi
riskleri icermektedir. Vergi diizenlemelerinin yapilmamasi, kayit dis1 ekonominin biiyilimesine
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neden olabilecektir. Buna karsilik asir1 vergi yiikii ise inovasyonu engelleyerek teknolojik
gelisimi olumsuz etkileyebilecektir.

Metaverse vergilendirmesine iliskin SWOT analizi, bu alanin hem o6nemli firsatlar
barindirdigim1 hem de ciddi yapisal sorunlar igerdigini ortaya koymaktadir. Ozellikle yeni
ekonomi modellerinin sagladig: izlenebilirlik avantaji, vergi idareleri agisindan giiclii bir yon
olarak oOne ¢ikarken; hukuki belirsizlikler ve uluslararasi koordinasyon eksikligi onemli
zayifliklar arasinda yer almaktadir. Bununla birlikte, OECD gibi uluslararasi kuruluglarin dijital
ekonomiye yonelik standart gelistirme ¢abalari, iilkeler agisindan 6nemli firsatlar sunmaktadir.
Ancak anonimlik, sinir otesi islemler ve hizli teknolojik doniigtim gibi unsurlar, etkin bir
vergilendirme sistemi kurulmasini tehdit eden temel risklerdir.

Genel olarak analiz hem gelir elde edilmesini hem de siirdiiriilebilir inovasyonu
destekleyecek dengeli bir vergilendirme gercevesine ihtiya¢ oldugunu gostermektedir. Boyle bir
yaklasim, Tiirkiye’nin gelisen dijital ekonomiden fayda saglamasina ve riskleri en aza indirerek
rekabetci bir konum elde etmesine katkida bulunabilecektir.

Tiirkiye’de metaverse faaliyetlerinin vergilendirilmesine yonelik agik, sistematik ve
biitiinciil bir yasal ¢er¢eve heniiz olusturulmus degildir. Bununla birlikte, mevcut vergi mevzuati
kapsaminda yer alan gelir vergisi, kurumlar vergisi, katma deger vergisi ve stopaj gibi temel
vergilendirme araglarinin, metaverse ekosisteminde ortaya ¢ikan ekonomik faaliyetlere kiyasen
uygulanabilmesine imkén taniyan bir hukuki zemin bulundugu sdylenebilir. Bu baglamda, dijital
varlik alim-satimi, sanal gayrimenkul islemleri, oyun i¢i kazanglar ve platform araciligiyla
sunulan hizmetler gibi farkli gelir unsurlarmin niteligine goére mevcut vergi tiirleriyle
iligkilendirilmesi suretiyle c¢esitli uygulanabilir vergilendirme senaryolarmin gelistirilmesi
miimkiindiir.

Bu kapsamda Tablo 4’te Tiirkiye’de Metaverse’de gayrimenkullerin vergilendirilmesine
yonelik olas1 vergi senaryolari karsilastirmali sekilde 6zetlenmektedir.

Tablo 4: Metaverse’de Gayrimenkullerin Vergilendirilmesine Yonelik Senaryolar

Senaryolar

Nasil isler

Avantajlari

Dezavantajlar:

1. Mevcut Vergi Sistemine
Entegrasyon

(Gelir ve Kurumlar Vergisi
Kanunlar1 kapsaminda)
2.0zel Dijital Varlik Vergisi
(Ozel Kanunla)

3.KDV Odakl
(KDV Kanunu kapsaminda)
4.Karma Model

(GelirtKDV+Stopaj)

5.Vergiden Muafiyet / Tesvik
(Gegis donemi igin)

Alim-satim — Deger artis kazanci
Sirketler — Kurumlar Vergisi
Kiralama — Hizmet geliri, KDV
olabilir

NFT/sanal arsa — Yeni kategori
Alim-satim kazanc1 — %X Dijital
Varlik Kazang Vergisi

Kiralama — %X stopaj

Her islem (arsa, magaza, konser
bileti) —» KDV'ye tabi hizmet

Alim-satim — Gelir/Kurumlar
Vergisi

Kiralama — Stopaj

Ticari faaliyetler - KDV

ik 3-5 yil — Vergiden muaf ya da
diisiik oranli vergi

Mevzuat degisikligi
gerekmez, mevecut
yaptyla uyumlu

Belirsizlikleri giderir,
acik kategori olusturur

Devlet i¢in diizenli ve
kolay takip edilebilir
gelir kaynagi

Gergek gayrimenkule
benzer, ¢ok boyutlu gelir
saglar

Sektoriin hizl
gelismesini destekler

Dijital varlik degerlemesi
ve belgelenmesi zor

Yeni yasa gerekir,
yatirimciya ek yiik getirir

Kullanici ve yatirimei
maliyeti artar, kiigiik
iglemleri caydirabilir
Karmasik, takip ve
uygulama zor

Kayit dis1 biiylirse
sonradan
vergilendirilmesi zorlagir

Kaynak: Yazarlar tarafindan hazirlanmistir.
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Mevcut Vergi Sistemine Entegrasyon Senaryosu, mevcut Gelir ve Kurumlar Vergisi
Kanunlar1 kapsaminda sanal gayrimenkul islemlerinin vergilendirilmesini éngormektedir. Bu
modelin en 6nemli avantaji, ilave bir mevzuat degisikligine ihtiya¢ duyulmamasi ve mevcut vergi
altyapistyla uyumlu olmasidir. Ancak dijital varliklarin degerlemesi ve belgelenmesi konusundaki
giiclikler, uygulama zorluklarin1 beraberinde getirmektedir. Ayrica vergilendirme siirecinin
saglikli islemesi, hukuki giivenlik ve belirlilik ilkeleri uyarinca, vergisel nitelendirmeye esas
teskil eden kavram ve tanimlarin oncelikle usul mevzuatinda agik ve sistematik bi¢imde
diizenlenmesi de gerekmektedir. Tiirkiye’de kirpto varliklarin vergilendirilmesine yonelik
caligmalarda da temel sorun kripto varliklarin vergi mevzuatinda nasil tanimlacagi iizerine
odaklanmaktadir (Vergi Konseyi, 2022).

Ozel Dijital Varlik Vergisi Senaryosu, NFT ve sanal arsalar gibi varliklar igin yeni bir
kategori olusturulmasini ve 6zel bir kanun gercevesinde vergilendirilmesini 6ngdrmektedir. Bu
yaklasim, belirsizlikleri ortadan kaldirarak hukuki netlik saglamaktadir. Ancak yeni bir yasa
gerektirmesi ve yatinnmcilar tizerinde ek mali yiik yaratmasi, dezavantaj olarak one ¢ikmaktadir.

KDV Odakli Senaryo, tiim sanal islemleri KDV kapsamina dahil ederek devlet i¢in diizenli
ve izlenebilir bir gelir kaynag1 yaramaktadir. Bununla birlikte, kullanici ve yatirimei maliyetlerini
artirmasi ve kii¢iik 6lgekli iglemleri caydirma riski tagimaktadir.

Karma Model Senaryosu, gelir/kurumlar vergisi, KDV ve stopaji bir arada uygulayarak
cok boyutlu bir vergilendirme mekanizmas1 6ngérmektedir. Bu model, ger¢cek gayrimenkul
piyasasima benzer yapisiyla kapsamli bir ¢6ziim sunmaktadir. Ancak, uygulama ve denetim
acisindan oldukg¢a karmasik bir yap1 olusturmaktadir. Tiirkiye nin mevcut egilimleri géz 6niinde
bulunduruldugunda, bu senaryo en olasi politika segenegi olarak degerlendirilmektedir.

Vergiden Muafiyet/Tesvik Senaryosu, gecis donemi icin ilk 3-5 yil boyunca vergi
muafiyeti veya diisiik oranli vergi uygulanmasimi onermektedir. Bu yaklasim sektoriin hizlh
gelisimini desteklemektedir. Ancak kayit dis1 faaliyetlerin biiyiimesi halinde sonraki siiregte
vergilendirmenin zorlasmasi énemli bir risk olugturmaktadir.

Mevcut Vergi Sistemine Entegrasyon disindaki her senaryo yeni bir mevzuat/ilave bir
mevzuat gerektirmekte olup Tiirkiye agisindan iki temel ikilemi géstermektedir:

) erken agamada sektdriin gelisimini desteklemek,
(i1) mali gelir elde etmek ve kayitdisiligi onlemek.

Metaverse’de gayrimenkullerin vergilendirilmesine yonelik senaryolar tercih edilebilirlik
ve uygulanabilirlik agisindan degerlendirildiginde;

v 5. Senaryo: Vergiden muafiyet veya tesvikler, sektoriin biliylimesini hizlandirabilecegi
ancak surdiiriilebilir bir vergi geliri saglamayacagindan gegis doneminde destekleyici
olarak tercih edilebilir ve uygulanabilir niteliktedir.

v 1. ve 3. Senaryolar: Mevcut vergi sistemi entegrasyonu ve KDV odakli yaklagimlar,
diisiik maliyetli olduklar i¢in kisa vadede tercih edilebilir ve uygulanabilir niteliktedir.

v' 2. ve 4. Senaryolar: Ozel dijital varlik vergisi ve karma model, 6zellikle Metaverse’de
gelirlerin etkin tespiti i¢in orta-uzun vadede tercih edilebilir ve uygulanabilir niteliktedir.

Tiirkiye’de baglangi¢ asamasinda 1. ve 5. senaryolar (mevcut vergi sistemi + gegici tesvik
kombinasyonu) uygulanabilir; sektorel olgunlasma ve idari kapasite artisi ile birlikte 2. veya 4.
senaryolar (karma model veya 6zel dijital varlik vergisi) tercih edilmelidir. Bu strateji, kisa
vadede kullanic1 ve yatirimer dostu olurken, uzun vadede devletin vergi gelirlerini maksimize
edecek niteliktedir.
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6. SONUC VE ONERILER

Metaverse; tim iglemlerin kontrol edilmesinin miimkiin olmadigi, islemleri
gergeklestirenlerin kolayca tespit edilemedigi ve karmasik islemlerin yasandigi bir evrendir. Bir
dijital ekonomi olan Metaverse, gelir yaratma kapasitesi agisindan gercek diinya faaliyetleriyle
kiyaslandiginda oldukg¢a dnemli bir konumdadir. Gelirin elde edildigi anda vergilendirilmesi
gerektigi yoniindeki temel vergilendirme ilkesi esas alindiginda, s6z konusu gelirin etkin ve
kapsamli bigimde vergilendirilememesi, kamu maliyesi agisindan 6nemli bir vergi geliri kaybi
olarak degerlendirilmektedir. Nitekim vergilendirilebilir kapasitenin sistematik bigimde kayit
altina alinamamasi hem mali siirdiiriilebilirlik hem de vergi adaleti bakimindan yapisal riskler
dogurmaktadir. Bu 6zellikleri nedeniyle, sanal evren etkin bir sekilde vergilendirilemedigi i¢in
bir vergi cenneti olarak degerlendirilmesi kagimilmazdir. Sanal bir vergi cenneti olusumunu
onlemek icin tiim gelirlerin vergilendirilebilmesi ve Metaverse iginde yiiriitiillen ekonomik
faaliyetlerin de vergi kapsamima alinmasi gerekmektedir. Karlarin vergilendirilmesinde esas
alinmas1 gereken zaman, s6z konusu kazancin piyasa degeri tizerinden nakde doniistliriildigii
zaman degil; arazi alim satim igleminin hukuken ve fiilen gerceklestigi zamandir.

Deloitte’in “Tiirkiye i¢in Metaverse’in Ekonomik Degeri” (2022) arastirmasina gore,
Metaverse ekosisteminin 2035 yilina kadar Tiirk ekonomisine yaklasik 37,5 milyar dolar katki
saglamasi beklenmektedir. Ayrica, Tirkiye’deki her dort bireyden neredeyse birinin
Metaverse'de bir tiir kripto para bulundurdugu ifade edilmektedir. Tiirk vergi mevzuati esas
itibariyla cografi (miilkilik) temele dayali olarak yapilandirilmis olup, vergilendirme yetkisinin
belirlenmesinde fiziksel konum ve iilkesellik ilkesi belirleyici rol oynamaktadir. Bu gergevede,
siir  Otesi ve fiziksel mekandan bagimsiz nitelik tasiyan sanal evren faaliyetlerinin
vergilendirilmesinde, mevcut mevzuat bakimindan hangi vergi yargi yetkisine tabi olunacaginin
tespiti temel bir hukuki sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, dijital ve merkeziyetsiz
yapilar karsisinda vergilendirme yetkisinin belirlenmesinde yalnizca cografi baglanti noktalarina
degil, miikellefin sahsina ve ekonomik aidiyetine dayali 6lgiitleri esas alan bireysellik (kisisellik)
ilkesinin de dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu yaklagim, dijital ekonominin yapisal
Ozellikleriyle daha uyumlu bir vergilendirme c¢ergevesinin olusturulmasina katki
saglayabilecektir.

Sanal evrende ortaya cikabilecek vergi kagak¢iligi ve vergiden kaginma uygulamalarimin
Onlenebilmesi ve bu suretle “sanal vergi cenneti” niteligi tasiyan alanlarin olusmasimin
engellenebilmesi i¢in, ya sanal ekonomik faaliyetleri dogrudan diizenleyen miistakil bir vergi
mevzuatinin ihdas edilmesi ya da mevcut vergi mevzuatinda bu faaliyetleri kapsayacak agik ve
sistematik diizenlemelere yer verilmesi gerekmektedir. Bunun yami sira, sanal ortamda
gerceklestirilen islemlerin izlenmesi, kayit altina alinmasi ve vergisel yiikiimliiliiklerin etkin
bicimde yerine getirilmesinin saglanmas1 amaciyla, dijital altyapiya dayali ve sanal evrende
faaliyet gosterebilecek bir “sanal vergi dairesi” modelinin olusturulmasi da degerlendirilebilecek
kurumsal bir segenek olarak ortaya ¢ikmaktadir. Mevcut vergi idaresinin elektronik ortamda
sundugu hizmetleri sunan dijital vergi dairesinde vergilendirme yetkisi sadece miilkilik ilkesini
dayanirken, sanal evrende insa edilecek olan sanal vergi dairesinde vergilendirme yetkisi
kisisellik ilkesine dayanacaktir. Bu tiir bir yapilanma, vergisel gézetim kapasitesinin artirilmasi
ve idari etkinligin saglanmas1 bakimindan islevsel bir ara¢ niteligi tagiyabilecektir.

Metaverse’de gayrimenkullerin vergilendirilmesine yonelik senaryolar dikkate alindiginda
diizenlenecek sanal vergi mevzuatinda dijital emlak gelirlerinin tiiriiniin belirlenmesinde:
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e Platform sahibinin arazi satislarindan elde ettigi kazanglar, ticari kazang,

o Kullanicilar (arazi sahipleri) arasindaki arazi satislar1 ve devir iglemleri kazanglari, deger
artis kazanci,

¢ Kullanicilar arasindaki arazi transferlerine aracilik edilmesi suretiyle platform isletmecisi
tarafindan elde edilen komisyon veya aracilik gelirleri ise arizi kazang kapsaminda
degerlendirilebilir.

Kisisel verilerin korunmasit ve gizliligi ilkeleri gercevesinde, sanal evrende islem
gergeklestiren kisilerin kimlik bilgilerinin tespit edilmesinin giiglesmesi, vergilendirme siirecinde
idari denetimi zorlastiran bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda, vergisel uyumun
saglanabilmesi ve kayit disiligin onlenebilmesi amaciyla, platform isletmecilerine kullanicilar
tarafindan gerceklestirilen islemler iizerinden tevkifat yapma yiikiimliligi getirilmesi,
degerlendirilebilecek alternatif bir yontem olarak onerilebilir. Bu tiir bir mekanizma, hem vergi
tahsilatinda etkinligi artirabilecek hem de idarenin denetim kapasitesini giiclendirebilecektir.

Yukarida yer alan bilgiler 1sinda Tiirkiye igin metaverse’de gerceklesen islemlerin
vergilendirmesine yonelik politika 6nerilerini kisaca 6zetlemek gerekirse;

e Sanal Vergi Mevzuatinin Olusturulmasi;

Metaverse’de gerceklesen ekonomik faaliyetlerin mevcut vergi mevzuatinda yeterince
diizenlenmemesi nedeniyle, bu faaliyetleri kapsayacak miistakil bir sanal vergi mevzuati
hazirlanmalidir. Mevzuat, hem dijital varlik sahiplerini hem de platform isletmecilerini
kapsayacak sekilde gelir tiirlerini (ticari kazang, deger artis kazanci, arizi kazang) agik bicimde
tanimlamalidir.

e Vergilendirme Yetkisinin Kisisellik ilkesine Dayandirilmasi;

Mevcut Tiirk vergi sistemi miilkilik (cografi) temeline dayandigindan, sinir 6tesi ve sanal
islemlerde miikellefin ekonomik aidiyetine dayali kisisellik ilkesi benimsenmelidir. Bu yaklagim,
dijital ve merkeziyetsiz yapilar karsisinda vergilendirme yetkisinin belirsizligini azaltarak hukuki
netlik saglayacaktir.

e Sanal Vergi Dairesi Modeli;

Sanal ortamda ger¢eklesen islemlerin izlenmesi, kayit altina alinmasi ve vergisel
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini saglamak amaciyla “Sanal Vergi Dairesi” kurulmalidir. Bu
kurum, dijital altyapiya dayali olarak vergi tahsilati ve denetimi yapmali; veri gilivenligi ve
kullanicr gizliligi ilkelerini dikkate almalidir.

¢ Platform Bazh Tevkifat Uygulamalari;

Platform isletmecilerine, kullanicilar tarafindan gerceklestirilen sanal gayrimenkul alim-
satim islemlerinden otomatik vergi kesintisi (tevkifat) yapma yikimliligi getirilmelidir.
Boylece vergi tahsilati etkinlesir, idari denetim kapasitesi artar ve kayit disilik riski azaltilir.

o Dijital Altyap1 ve Denetim Kapasitesinin Giiclendirilmesi;

Vergi idaresinin teknolojik kapasitesi artirilmali, blockchain tabanli iglemlerin izlenmesi
ve denetlenmesi saglanmalidir. Bu adim, karmasik ve anonim islemlerin vergi denetiminde
giivenilir veri kaynag1 olusturmasini temin edecektir.

e Uluslararasi s Birligi ve Standartlarin Benimsenmesi;

Tiirkiye, OECD ve diger uluslararasi kuruluslarin dijital ekonomi vergilendirmesi
konusundaki standartlarina uyum saglamalidir. Bu yaklasim, smir Otesi islemlerde cifte
vergilendirme ve vergi rekabeti risklerini azaltacaktir.
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e Gelirin Vergilendirme Zamaninin Netlestirilmesi;

Sanal gayrimenkul ve dijital varlik kazanglari, piyasa degeri iizerinden nakde
doniistiiriildiigii anda degil, hukuken ve fiilen gerceklestigi anda vergilendirilmelidir. Bu yontem,
deger artis kazanclarinin etkin bicimde vergilendirilmesini saglayacak ve vergi kaybin
azaltacaktir.

e Kisisel Verilerin Korunmasi ve Gizlilik ilkelerinin Entegrasyonu;

Sanal vergi diizenlemeleri, KVKK ve benzeri veri koruma ilkeleriyle uyumlu olmalidir.
Kimlik bilgilerinin tespit edilmesinin giigliigii g6z dniinde bulundurularak, anonim veri ile izleme
ve tevkifat mekanizmalan gelistirilmelidir.

e Vergi Adaleti ve Mali Siirdiiriilebilirlik ilkesinin Saglanmasi;

Tiim bu uygulamalar, vergi adaletini saglamay1 ve kamu maliyesinin siirdiiriilebilirligini
giiclendirmeyi hedeflemelidir. Ozellikle sanal vergi cenneti olusumunu onlemek icin hem
kullanict hem de platform bazli sorumluluk mekanizmalari agik sekilde tanimlanmalidir.

e Ampirik izleme ve Politika Degerlendirmesi;

Vergisel diizenlemelerin uygulanmasi1 sonrasi ekonomik, mali ve davramigsal etkiler
ampirik yontemlerle izlenmeli ve raporlanmalidir. Bu sayede politika yapicilar, literatir ve
gelecekteki aragtirmacilar i¢in kanita dayali veri tabani olusturulmus olacaktir.
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EXTENDED ABSTRACT
The Taxation of Virtual Real Estate in the Metaverse: A SWOT Analysis and Taxation
Scenarios for Tiirkiye

Introduction

This study examines the impact of the Metaverse and Web 3.0 ecosystems, which emerged
as a result of global economic and social transformations driven by the acceleration of
digitalization, particularly in the context of digital real estate markets, and the theoretical and
legal issues related to their taxation. The Metaverse is defined as a three-dimensional digital living
space located at the intersection of blockchain, artificial intelligence, virtual and augmented
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Arzu POLAT ve Merve Ahsen DEMIR

reality technologies, where users interact, generate economic value, and are equipped with digital
assets that can be owned. In this context, the study discusses the legal status of economic
transactions occurring in this environment and offers a theoretical framework for how these
transactions should be evaluated from a tax law perspective.

Conceptual/Theoretical Framework

The technical, economic, and legal aspects of the metaverse are addressed from a holistic
perspective, and theoretical debates regarding the transformation of digital property are explored.
The metaverse is built upon blockchain, smart contracts, crypto assets, and NFTs, the core
components of the Web 3.0 infrastructure. These technologies ensure the uniqueness,
verifiability, and transferability of digital assets, enabling users to become not only consumers
but also producers and economic actors. While in-game assets were owned by developers in the
Web 2.0 era, the Web 3.0 paradigm offers a structure that strengthens the claim of “real
ownership” over digital objects. While NFT-based certification increases the legal definability of
digital property, the extent to which these assets fit into property categories in classical legal
systems remains controversial. This situation has numerous legal implications, particularly
taxation. Virtual world platforms such as Decentraland and Sandbox demonstrate the
institutionalization of digital real estate as an economic sector. Transactions such as land sales,
lease agreements, and advertising space allocations conducted on platforms demonstrate the
tangible market dynamics of the digital asset economy. This development rekindles the scope and
jurisdiction of taxation law.

Method

This study is a qualitative study that proceeds within a conceptual framework. Through
information gathering through written and document analysis, the Metaverse examines
regulations regarding the taxation of digital transactions globally and in Turkey, using resources
on digital property, crypto assets, and taxation. It aims to determine the legal status of digital real
estate and related economic transactions. By examining the relationship between economic
activities occurring in the Metaverse and traditional tax types, the adequacy of existing tax
regimes is questioned. Additionally, a SWOT analysis is conducted to reveal the structural
characteristics of the Metaverse economy and the opportunities and risks associated with its
taxation.

Findings

The study presents a multifaceted analysis of the economic reality of the Metaverse and the
challenges facing taxation law.

Virtual land sales, leases, advertising activities, and user-to-user asset transfers occurring
on Metaverse platforms demonstrate the emergence of a market structure with economic value
and regular operation. In particular, the contracts signed between platform owners and
intermediary companies create a specific institutional order for the management of digital
property.

There is no common approach to the legal nature of digital land; there is no consensus
among states or in the literature on whether these assets fall into the categories of real estate,
securities, digital services, or “other goods.” This uncertainty leads to significant interpretations
in determining tax liabilities.

The absence of physical borders in the Metaverse, the anonymous and global nature of
transactions, and the complexities of taxation jurisdiction within each state create complex
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problems. Fundamental concepts of tax law, such as liability, residence, and place of income
generation, require redefinition within the context of the Metaverse.

In the SWOT analysis, the strengths include “the transparent registration system offered by
blockchain and the potential to support tax compliance with technological tools.” The weaknesses
include “the inadequacy of legal definitions and lack of standardization across platforms.” The
opportunities include “creating a new tax base and facilitating the registration of the digital
economy.” The threats include “digital asset smuggling, tax loss due to anonymity, and risks of
interstate tax competition.”

Discussion and Conclusion

It is concluded that existing structures for the taxation of digital property are inadequate to
encompass the Metaverse economy. The fact that digital real estate does not fully conform to
classical property categories makes it difficult to determine the taxable classification of these
assets. This leads to different practices regarding income tax, corporate tax, VAT, and other
indirect taxes.

Furthermore, the cross-border nature of the Metaverse complicates the determination of
taxing jurisdiction and indicates the need for updating international tax law. While the OECD's
global tax reform discussions provide important groundwork, it appears that a framework specific
to the Metaverse has not yet been established.

Consequently, the Metaverse economy is rapidly growing; significant revenues are
generated from digital services through land transfers between platform owners and users.
However, uncertainty persists regarding the legal regime under which these revenues will be
taxed. Therefore, taxation in the Metaverse is an area that needs to be redefined not only
technically but also in legal theory.
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