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The Effects of Metaverse Virtual Universe Projects on The Real Estate Sector: An
Assessment on Turkey

OZET

Sanal evren olarak tanimlanan “metaverse”, 6zellikle son giinlerde avantajlari ve dezavantajlar agisindan ¢okca
tartisilan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. “Meta” ve “Evren” terimlerinin birlesimiyle ortaya ¢ikan bu
kavram sanal ve gergek diinyanimn fliizyonu olarak da tanimlanabilmektedir. Metaverse sanal evreninde insanlar,
sanal temsilcileri olan avatarlari ile var olmakta, ayn1 zamanda diger kullanicilarin avatarlar1 ve evrende yer
alan dijital nesnelerle de etkilesim igerisine girebilmektedir. Dolayisiyla metaverse, ozellikle e-ticaret, oyunlar,
sosyallesme, egitim, saglik, finans, gayrimenkul gibi cesitli projelerde kullanilmaktadir. Bu projeler igerisinde
gayrimenkul sektoriindeki gelismeler iilkelerin ekonomilerinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu projeler
kapsaminda igletmeler ve bireyler 6zellikle kripto paralar kullanarak gayrimenkul yatirimlari yapabilmektedir.
Giiniimiizde global igletmeler bu evrende gayrimenkul alimlari yaparak ziyaretcilerine ve miisterilerine farkls
deneyimler sunarak iilkelerin ekonomik bilyiimelerinde de belirleyici rol oynamaktadir.

Bu calismada sanal evren metaverse projelerinin Tiirkiye ekonomisi gayrimenkul sektoriine arz yonli
etkilerinin ortaya konulmasi amaglanmistir. Calismanin amaci dogrultusunda nitel veri toplama araci olan
“goriigme” tiirlerinden “yari-yapilandirilmis goriismeler” teknigi tercih edilmistir. Ayrica “kartopu” ya da
“zincir 6rnekleme yontemi” kullanilarak gayrimenkul sektoriinde aktif olarak faaliyet gosteren 15 paydas ile
yliz yiize goriismeler gerceklestirilmistir. Elde edilen bulgular “igerik analizi” araciligiyla degerlendirilmistir.
Analiz sonucunda elde edilen bulgular, metaverse projelerinin kullanicilarin yogun olarak ilgisini ¢ektigini ve
gayrimenkul sektoriinde igletmeler agisindan miisteri sadakati yarattigini gostermektedir. Nitekim, isletmelerin
miisterilerine sundugu gayrimenkuller yatinm amagli olarak daha fazla tercih edilmeye baslanmistir. Sonug
olarak, sanal evren metaverse projelerinin Tiirkiye ekonomisi gayrimenkul sektorii tizerinde anlamli ve pozitif
etkilere sahip oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Sanal Evren Metaverse, Gayrimenkul Sektorii, Sanayi Ekonomisi, Dijital Pazarlama,
Igerik Analizi Teknigi

ABSTRACT

The "metaverse”, defined as the virtual universe, is a concept that has been discussed a lot in terms of its
advantages and disadvantages, especially recently. This concept, which is a combination of the terms "Meta"
and "Universe", can also be defined as the fusion of the virtual and real world. In the Metaverse virtual universe,
people exist with their avatar, which has virtual representatives, but can also interact with other users' avatars
and digital objects in the universe. So if it is metaverse, especially e-commerce, games, socialization, education,
itis used in various projects such as health, finance, real estate. In these projects, developments in the real estate
sector are a key factor of the countries' economies. Within these projects, companies and individuals can make
real estate investments, especially using crypto currency. Today, global companies are also playing a decisive
role in the economic growth of countries by buying real estate in this universe, giving visitors and customers
different experiences.

In this context, the virtual universe metaverse projects are intended to reveal their supply-oriented effects on the
real estate sector in Turkish economy. For the purpose of the study, the “semi-structured interviews” technique
is preferred from the “interview” types, which are qualitative data collection tools. In addition, face-to-face
interviews were held with 15 stakeholders who were actively performed in the real estate sector using the
“snowball” or “chain sampling method”. The findings were evaluated by “Content Analysis method”. The
findings show that the metaverse projects are intensively attracted to users and create customer loyalty to
companies in the real estate sector. Therefore, the real estate that companies offer to their customers has become
more preferred for investment purposes. As a result, virtual universe metaverse projects have a significant and
positive effect on the real estate sector in Turkish economy.

Keywords:Virtual Universe Metaverse, Real Estate Sector, Industrial Economy, Digital Marketing, Content
Analysis Technique
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“Metaverse” kelimesi ilk olarak 1992 yilinda Neal Stephenson’in ‘Snow Crash’ (Parazit) isimli romaninda
gecmektedir. Stephenson, umutsuz ve kaotik bir gelecek tasvir ettigi romaninda, karakterlerin bu karamsar diinyadan
kacarak girdikleri ii¢ boyutlu sanal diinyay1 ‘Metaverse’ olarak tanimlamigtir (Xu vd., 2021). Dolayisiyla sanal evren
olarak tamimlanan “metaverse”, Ozellikle son yillarda ilgili teknolojilerin gelismesiyle birlikte ilgi gormeye
baslamistir. Bununla birlikte hem avantajlart hem de dezavantajlart agisindan oldukga tartisilan bir kavram haline
gelmistir. “Meta” ve “evren” terimlerinin birlesimiyle ortaya ¢ikan bu kavram, sanal ve gercek diinyanin fiizyonu
olarak da tanimlanabilmektedir (Park ve Kim, 2022). Baska bir deyisle, insanlarin dijital avatarlar araciligiyla dijital
nesnelerle, cevreyle ve diger kullanicilarin avatarlan ile etkilesime girdigi iic boyutlu sanal bir ortami ifade
etmektedir (Mystakidis, 2022). Kisacas1 Metaverse, Sanal Gergeklik (Virtual Reality - VR) gozliikleri, aparatlari ve
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yazilimlari ile insanlara, o diinyanin iginde olma hissi veren alternatif bir yasamsal alandir (Jeon vd., 2022). Bu sanal
ortamda insanlar birbirleriyle vakit gecirebilmekte, seyahat edebilmekte, aligveris yapabilmekte ve calisabilmektedir.

Gelismis lilkeler ve diinya markalar1 1990'l1 yillarin ikinci yarisindan itibaren bilisim alaninda ¢aligmalar yapmakta,
kamuoyunun yonlendirmesi ve alt yapisi ile genglerin ilgisini bu alana ¢ekmektedir. Sanal gerceklik (VR), artirilmig
gerceklik (AR), yapay zeka, blockchain, 5G, giyilebilir teknolojiler ve sensor teknolojilerinde 'metaverse' diinyasinda
genclere yeni firsatlar sunulmaktadir. Artirilmis gergeklik, ti¢ boyutlu yapilar {izerinde daha dogru ve gerekli
tyilestirme faaliyetlerini gerceklestirmek, is diinyasina ve tiiketicilere 6nemli firsatlar saglamak icin gelistirilmistir.
Dolayisiyla metaverse gergek diinyadaki tiim nesnelerin bilgisayar ortaminda olusturulmus ses, goriintli ve grafik
verilerle tasarlanmasi ve fiziksel bir goriiniim kazandirilmasidir. Kisaca gercekligin bilgisayar tarafindan
saglanmasidir (Madsen, 2016). Ote yandan, sanal gergeklik, kullanicilarin gercek zamanli ve c¢ok duyusal
etkilesimlere sahip oldugu, bilgisayarlar aracilifiyla deneyimlenen siiriikleyici ve etkileyici bir ortamdir. Bu
teknolojiler sayesinde isletmeler ihtiya¢ duyduklar1 gergek diinya verilerine kolayca erisebilmektedir (Gomez vd.,
1995).

Fiziksel ve sanal diinyay1 birlestiren yakin gelecegin interneti olarak ifade edilen Metaverse, etkilesim ve sosyallesme
alan1 olmasinin yani sira iilkelerin sanayilerini ve ekonomilerini, toplumlari, kiiltiirleri ve giinliik hayat1 yeniden
sekillendirebilecek teknolojilerden birisi olarak goriilmektedir (Ynag vd., 2022). Dolayisiyla metaverse, 6zellikle e-
ticaret, oyunlar, sosyallesme, iletisim, egitim, saglik, finans, moda, sanat, turizm, pazarlama ve gayrimenkul gibi
cesitli projelerde ve pazarlarda kullanilmaktadir (Ning vd., 2021). Bu projeler igerisinde 6zellikle gayrimenkul
sektoriindeki gelismeler iilkelerin ekonomilerinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu projeler kapsaminda isletmeler ve
bireyler kripto paralar kullanarak gayrimenkul yatirimlari yapabilmektedir (Yoo, 2022). Giinilimiizde global
isletmeler bu evrende gayrimenkul alimlar1 yaparak ziyaretcilerine ve miisterilerine farkli deneyimler yagatmaktadir.
Bu durum da 6zellikle arsa ve sanal konut satiglarini pozitif yonde etkilemektedir. Bu sayede iilkelerin ekonomik
anlamda biiylimelerine ve kalkinmalarina katkida bulunmaktadir.

Bu caligmada sanal evren metaverse’iin 6zellikle hizli ekonomik biiyiimeye ulagsmada Tiirkiye ekonomisinin itici
giiclinli olusturan gayrimenkul sektoriine etkisini ortaya koymak amaglanmaktadir. Bu ama¢ dogrultusunda
literatiirde konuyla ilgili yapilan incelemelerde, metaverse projelerinin gayrimenkul sektoriine etkileri yiizeysel
olarak teorik bilgiler ¢er¢evesinde incelenmistir. Ayrica, Tiirkiye ekonomisi gayrimenkul sektorii ile ilgili dogrudan
calismalara da yer verilmemistir. Dolayisiyla bu ¢alismanin belirtilen hususlar ¢ercevesinde literatiirde dnemli bir
boslugu dolduracag: diisiiniilmektedir.

Calismada Oncelikle metaverse kavramina ve bu kavramin ortaya gikisina iliskin bilgiler verilmistir. Metaverse
uygulamalarinda kullanilan platformlar tanitilarak, konu ilgili istatistiklerle desteklenmistir. Alanda yapilan
caligmalar incelendikten sonra uygulama kisminda sirasiyla ¢aligmanin yontemine, analizine, veri setine ve
bulgularma yer verilmistir. Caligmadan elde edilen bulgular cergevesinde de sonu¢ ve tartigma bdliimiinde
degerlendirmeler ve onerilerde bulunulmustur.

DIJITAL EVREN METAVERSE VE UYGULAMALARI

2019 yili sonunda diinyay1 etkisi altina almaya baslayan COVID-19 pandemisi ile birlikte, saglik ve giivenlik
endiseleri nedeniyle is hayatinda ve kisiler arasi iletisimde degisiklikler meydana gelmistir (Anderson vd., 2020).
Insanlar internet 6zelligi bulunan cihazlar ile ya da gesitli platformlar iizerinden iletisim kurmus ve evden calismaya
baslamistir. Dolayisiyla bilgi islem okuryazarligi, yalmzca iletisim amaciyla degil, ayn1 zamanda kapanma sirasinda
herkes igin gerekli olan temel bir beceri haline gelmistir (Park ve Kim, 2022). Boylelikle, gergek diinyaya alternatif
olarak ortaya ¢ikan metaverse, ¢evrimigi ve sanal bir diinyanin yaratilmasinda popiiler hale gelmistir.

Metaverse'iin amaci, bireylerin kisisel avatarlarla temsil edildigi gercekei bir alan yaratmak ve insanlara mevcut
pandemi sirasinda ihtiya¢ duyduklari eglenme, sosyallesme, is yapma vb. firsatlart saglamaktir (Ynag vd., 2022). Bu
baglamda metaverse, perakendeden teknolojiye, tekstilden turizme tiim sektorleri etkilemektedir. Bununla birlikte
gayrimenkul sektoriinde de biiyiik bir degisim getiren metaverse sayesinde evler ve arsalar zaman ve yer kisitt
olmaksizin 3 boyutlu olarak gezilebilmektedir (Duan, vd., 2021). Gergek diinyada oldugu gibi sanal evren metaverse
de nitelikli fikri tapular (NFT) olarak temsil edilen kara parcalarindan olusmaktadir (Yoo, 2022). Nitelikli fikri
tapulara sahip olan kisiler de satin aldiklar1 arsa ya da konutun miilkiyet hakkina sahip olmaktadir.

Sanal evren metaverse’de gayrimenkul alim-satim iglemi gerceklestirmek igin kullanilacak olan platformun se¢imi
o6nemli konularin basinda gelmektedir. Bu sanal evrende pek ¢cok platform bulunmaktadir. Her platform kendine 6zgii
kripto para birimine sahiptir. Ayrica her platform farkli parsellerde ve farkli iicretlerde gayrimenkul alim-satim
imkéni sunmaktadir (Duan, vd., 2021). The Sandbox, OVR ve Decentraland metaverse arsalarinin satildig1 en popiiler
platformlar olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Ethereum ve Sand dijital-kripto para birimi tabanli ¢alisan The Sandbox (parsel: 96mx96m) kullanicilarin insanlar,
hayvanlar, binalar ve gesitli araclar olusturmasini ve bunlari kullanarak para kazanmalarini saglamaktadir. Bir bagka
sanal evren olan Decentraland’de (parsel: 16mx16m) kripto paralar kullanilarak sanal arazi ve gayrimenkuller
alinarak kiralanabilmekte ya da satilabilmektedir (Yoo, 2022). Ayrica metaverse sanal evreninde Axie Infinity,
Blocktopia, Genesis City, Dvision Network, Lunacia gibi pazar yerlerinde de arazi alinip satilabilmektedir.
Metaverse son yillarda farkli kullanic tiirleri igin farkli nedenlerle kullanilmaktadir. Metaverse sanal evrenine
katilimin nedenleri Grafik 1’de gosterilmektedir.

® Sanal Calisma Imkanlar
= Sanat ve Canli Eglence Imkanlar1

® Yatirrm Imkanlari-NFT ve Kripto
Varlik Alim Satimu

Egitim-Sanal Universiteler ve
Dersler

m Eglence ve Sosyallesme

Grafik 1: Metaverse Sanal Evrenine Katilma Nedenleri
Kaynak: https://www.statista.com/statistics/1288870/reasons-joining-metaverse/

Grafik incelendiginde kullanicilar,

v Metaverse sanal evreninde sanal ¢alisma imkanlarindan faydalanmak,

v" Sanat ve konser gibi canli eglencelere katilmak,

v Yatirim amagh olarak NFT ve kripto varlik alim-satim1 gergeklestirmek,
v' Egitim imkéanlarindan faydalanmak,

v’ Eglence, sosyallesme ve iletisim amagli olarak katilim saglamaktadir.

Sanal evren metaverse, iilke ya da bdlge kavramini ortadan kaldirmakta ve farkli endiistriler i¢in yeni firsatlar
sunmaktadir. Metaverse’lin gelisimine ayak uydurmak isteyen ve bu baglamda sektorlerine gore metaverse’e yatirim
yapan isletmelerin oranlar1 da Grafik 2’de gosterilmektedir.
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2022 Yili itibariyla Metaverse'e Yatirim Yapan Bashca
Sektorler

Bilgisayar ve Bilisim Teknolojileri
Egitim

Finans

Pazarlama ve Reklam
Saglik

Teknoloji ve Inovasyon
Turizm ve Konaklama
Ulasim

Gayrimenkul

Miisteri Hizmetleri
Hizmetler

Yemek ve Konaklama
Uretim

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Grafik 2: 2022 Yili Itibariyla Metaverse'e Yatirrm Yapan Baslica Sektérler
Kaynak: https://www.statista.com/statistics/1302091/global-business-sectors-investing-in-the-metaverse/

Bilgisayar ve bilisim teknolojileri sektoriinde faaliyet gosteren isletmeler metaverse yatirimlarinda daha 6n plandadir.
Dolayisiyla bu sektordeki isletmelerin yiizde 17'si metaverse’ii gelecekte Onemli bir yatirim pazari olarak
gormektedir. %12’lik yatirim orani ile egitim sektorii ikinci sirada yer almaktadir. Caligmamizin konusunu olusturan
gayrimenkul sektorii de %5°lik bir yatirim orani ile metaverse evreninde yerini almis durumdadir.

LITERATUR TARAMASI

Son yillarda, metaverse oldukea ilgi gérmesine ve dnemli bir potansiyele sahip olmasina ragmen hala emekleme
asamasindadir. Metaverse'iin devasa potansiyelini kullanan bazi sektorler 6nceden hazirlik yaparak bir adim one
geemistir. Bu alanda literatiirde yapilan incelemede metaverse hakkinda yeteri kadar ¢alisma bulunmamaktadir.
Dahas1 bu konuda sektor bazli ¢aligmalara hig rastlanilmamistir. Dolayisiyla, bu alanda Tablo 1°de goriildiigii gibi
sinirli sayida ¢alismaya yer verilmistir.

Tablo 1: Alanda Yapilan Caligmalar

Yazar(lar) Veri Kapsami Yontem Bulgular

Bu calisma, metaverse tabanli bir sanal ortamin

kurulmasi, ilgili arastirmalara katki saglamasi ve

sanal gayrimenkul hizmetlerinin  kullanilmasi

acisindan anlaml etkilere sahiptir.

Metaverse teknolojisi Y ve Z kusagi kisilere daha

Mevcut  Literatiir ~ Giincel | .. cok hitap etmekte ve bu yeni teknolojinin konaklama
Nitel Aragtirma o < . .. .

Uygulamalar sektoriine  saglayabilecegi  olast  etkilerden

bahsedilmektedir.

Metaverse’lin  finans ve finansal hizmetler igin

Nitel Arastirma | kapsami  ve potansiyel firsatlart  konusunda

kavramsal bir ¢erceve olusturulmustur.

Sosyal fayda baglaminda altyapi, etkilesim ve

Duan vd. (2021) Giincel Uygulama Nitel Arastirma | ekosistemi iceren, ayrimntili bir zaman ¢izelgesi ve

tablosu ile yeni bir meta veriye ulasilmigtir.

Yoo (2022) Goriigme Nitel Arastirma

Demir (2022)

Mevcut Literatir  Giincel

Agirman ve Barakali (2022) Uygulamalar

Kaynak: Yazar(lar) tarafindan olusturulmustur.

METODOLOJI VE VERI SETi

Bu boliimiinde ¢alismanin metodolojisi hakkinda agiklayici bilgiler sunulmustur. Sonrasinda ¢alismada kullanilan
veri seti ile ilgili tanimlayici bilgiler paylagilmustir.

Metodoloji

COVID-19'un patlak vermesi ile birlikte metaverse ve gayrimenkul konusu her gegen giin daha da ilgi ¢ekmektedir.
Metaverse yeni bir yatirim araci olarak da 6ne ¢ikmis durumdadir. Fiziki paralar, altin, giimiis gibi degerli madenler
ve daha pek ¢ok ilgi géren yatirim araci, yerini farkli araglara birakmaktadir. Yillarca insanlar tarafindan siklikla
tercih edilen gayrimenkul yatirnmeilig1 da metaverse evrenindeki yerini saglamlagtirmaktadir. Dolayistyla metaverse
bundan sonra gayrimenkul sektorii igin ek bir kanal olacaktir. Bu baglamda bu calismada sanal evren metaverse
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projelerinin Tiirkiye ekonomisi gayrimenkul sektoriine arz yonlii etkilerinin ortaya konulmasi amaglanmuistir.
Calismanin amac1 dogrultusunda nitel veri toplama araci olan “gériisme” tiirlerinden “yari-yapilandirilmis
gorlismeler” teknigi tercih edilmistir.

Goriisme nitel arastirmalarda ¢gogunlukla tercih edilen bir yontem olmakla birlikte insanlarin tutumlarini, duygularini,
goriis ve davraniglarimi ortaya c¢ikarmak amaciyla kullamilmaktadir. Yari-yapilandirilmis goriisme tiiriinde,
aragtirmaci sorular1 6nceden hazirlamaktadir. Gorligme esnasinda da katilimciya esneklikler saglanmaktadir. Gerekli
gorililmesi durumunda sorularin yeniden diizenlenmesine ve goriisiilen konu {izerinde tartisma yapilabilmesine imkan
tanimaktadir (Ekiz, 2015). Bu calismada da paydaslarin diisiincelerini ve fikirlerini rahatlikla ifade edebilmeleri
saglanmigtir. Gorligme sirasinda 6nceden hazirlanan sorularin digina da gikilarak arastirmayla ilgili farkli boyutlar da
ele alinmistir. Ayrica arastirmanin amacina uygun olarak “kartopu” ya da “zincir 6rnekleme yontemi” kullanilarak
gayrimenkul sektoriinde aktif olarak faaliyet gosteren paydaslar ile yiiz ylize goriismeler gergeklestirilmistir.
Gortisiilen kisilerin referanslariyla yeni katilimcilar 6nermeleri istenmistir. Bu siire¢ bu sekilde ilerleyerek bilgi
kaynagi agisindan zengin bir 6rneklemin olusturulmasini sagladigi i¢in tercih edilmistir (Yildirim ve Simsek, 2016).

Veri Seti

Goriismeler gerceklestirilmeden once goriisme sorular1 hazirlanarak bir goriisme formu olusturulmustur. Gortisme
formunda acik uglu sorulara yer verilmistir. Aragtirma dahilinde 23 Temmuz-23 Agustos 2022 tarihleri arasinda
paydaslarla goriismeler gergeklestirilmistir. 60-120 dakika araliginda 15 paydas ile gortsiilmistir. Kuzel (1999)
orneklem biiyilikliigli konusunda standart bes ve sekiz arasindaki katilimcinin yeterli sayida oldugunu
vurgulamaktadir. Dolayisiyla bu ¢alismada yeterli katilime1 sayisina ulasildig: diistiniilmektedir.

Calismada katilimcilardan elde edilen veriler icerik analiziyle degerlendirilmistir. Icerik analizi, yaziya dokiilmiis
gorliisme metinleriyle baslayan bir siireci ifade etmektedir. Ayrica elde edilen verilerin daha detayli bir sekilde
incelenmesini gerektirmektedir. inceleme sonucunda bu verileri en iyi sekilde agiklayan kod, kategori ve temalara
ulasilmaya ¢alisiimaktadir. igerik analizinde 6ncelikle yaziya dokiilen metinlere odaklanilmaktadir. Veri setinde
ozellikle tekrarlanma siklig1 yiiksek olan ve katilimcinin daha ¢ok vurguladigi konudan ya da olaydan kodlar elde
edilmektedir. Bu kodlardan kategorilere, kategorilerden de temalara ulasilmaktadir. Dolayisiyla birbirleriyle
benzerlik gosteren ve iligkili olduklar tespit edilebilen kodlar, belirlenen kategoriler ve temalar kapsaminda
toplanarak ya da bir araya getirilereck degerlendirilmektedir (Merriam ve Grenier, 2019). Son olarak da elde edilen
bulgular yorumlanmaktadir.

Calisma kapsaminda katilimcilarn izniyle ses kaydi alinarak elde edilen veriler higbir degisiklik yapilmadan yaziya
aktarilmigtir. Olusturulan bu yazili ifadeler biitiinsel bir anlam ¢ikarilmasi amaciyla defalarca okunmustur. Okumalar
sonucunda verilerden anlamli biitlinlere ulasilmis ve kod isimleri olusturulmustur. Olusturulan kodlarin birbirleriyle
iligkileri incelenmis ve birbirine benzeyen kodlardan kategoriler elde edilmistir. Bagka bir deyisle, benzer kodlar
isimlendirilen kategoriler altinda toplanilmistir. Kategorilerden de temalara ulagilmistir. Son olarak olusturulan
kodlar, kategoriler ve temalar baglaminda degerlendirmeler ve yorumlamalar yapilmustir.

BULGULAR

Arastirma kapsaminda paydaglardan elde edilen bulgularin incelenmesi sonucunda, “Sanal Evren Metaverse” ve
“Sanal Evren Metaverse’iin Gayrimenkul Sektoriine Etkisi” konu basliklari olusturularak degerlendirmelerde
bulunulmustur.

Sanal Evren Metaverse

Nitel aragtirma kapsaminda paydagslarla gergeklestirilen yari-yapilandirilmig gériigmelerle elde edilen verilerin igerik
analiziyle incelenmesi sonucunda Tablo 2’de “Kavramlar” temasi altinda “Sanal Evren Metaverse” kategorisi ve
kodlar1 olusturulmustur.
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Tablo 2: Paydaslarin Sanal Evren Metaverse Konusuna Yonelik Degerlendirmeleri

TEMA KATEGORILER KODLAR
Teknoloji
Sanal Diinya
Internet
Kripto Paralar
Blok Zinciri (Blockchain)
NFT

The Sandbox
Decentraland
OVR

Yatirim
Kavramlar Sanal Evren Metaverse Avatarlar
COVID-19

Is/Toplanti/Egitim Amagh

Aracisiz

Farkli Sektorler

Farkli Arayislar

Son Dénemlerde Yogun Tercih Edilme

Ticaret/E-Ticaret

Degisim

Yeni Bir Uygulama

Dijitallesme

Kaynak: Yazar(lar) tarafindan olusturulmustur.

Gergeklestirilen goriismelerde, paydaglardan sanal evren metaverse konusundaki goriisleri soruldugunda o6zellikle
“teknoloji ve internet” ile yakin iliskili sanal bir diinya oldugu ifade edilmistir. Gériismelerde paydaslarin metaverse
ile ilgili ifadelerinden ve degerlendirmelerinden bazilar sdyledir:

P4: “Metaverse, ¢alisabilecegimiz, oyun oynayabilecegimiz, islem yapabilecegimiz ve sosyallesebilecegimiz sanal
bir diinya, fiziksel ve dijital yasamlarimizin birlesimi aslinda...”

P7: “Metaverse evrenini internetin yakin gelecekteki hali olarak gériiyorum. Cesitli teknolojiler kullanan tamamen
sanal bir diinya...”

P10: “Metaverse furyasi teknoloji diinyasini kasip kavurmakta, isletmeler ve bizler de internetin gelecegi olarak
goriilen bu sanal evrende simdiden yerimizi alma ¢abasindayiz.”

P14: “Metaverse, kullanicilarin ¢esitli dijital varliklar olusturmalarina ya da ¢esitli coinler araciligiyla bu varliklar
alp satabilmelerini saglayan sanal bir diinya...”

Metaverse ile birlikte gayrimenkul sektoriinde yasanan degisimler P1 tarafindan ifade edilmistir:

Pl: “Kripto paralar, NFT ler, AR (Arttiridmis Gergeklik) ve VR (Sanal Gergeklik) destekli metaverse kavraminin
ortaya ¢itkmasiyla birlikte ozellikle sanal arsalar yatirim amacli degerlendirilebilir yerler haline gelmigtir.”

Metaverse evreninde alim satim yapan kullanicilarin dncelikle tercih ettikleri platformlar P8 tarafindan ifade
edilmistir:

P8: “The Sandbox, Decentraland, OVR gibi metaverse ortamlarindan alim satim yapiimaktadir. Su anda 6n plana
¢tkan giivenilir platformlar bunlar...”

Metaverse kavraminin 6zellikle COVID-19 pandemi doneminde yayginlastigini ifade eden P2, farkli sektorler
tarafindan farkli amaglar i¢in kullanildigini belirtmistir:

P2: “Salgin déneminde yasanan kisitlamalardan dolayi ozellikle hizmet sektoriindeki isletmeler icin alim-satim,
kiralama, pazarlama, reklam, tamitim, finans vb. islemler icin metaverse evreni ve platformlart yogun ilgi gormeye
basladi. Tiiketicilerde, kullanicilarda merak uyandiran bir enstriiman haline doniistii.”

Son donemlerde yaganan dijital doniisiim ile birlikte metaverse’iin yeni bir uygulama olarak karsimiza ¢iktigini
vurgulayan P13, herhangi bir araci olmadan gayrimenkul sektorii basta olmak iizere, ¢esitli ticari islemler
gergeklestirilebilen bu sanal evrenin 6nemli bir degisim aracit oldugunun altini ¢izmistir:

P13: “Metaverse olduk¢a yeni bir uygulama...Son zamanlarda bizim de faaliyette bulundugumuz gayrimenkul
sektoriine bir degisim, doniisiim getirdigini gorebiliyoruz. Teknoloji konusunda giivensiz olan miisterilerimizin de
ilgisini ¢ekebilen bir uygulama...Gerek ticarete gerekse e-ticarete yeni bir soluk getirdigini diigiiniiyorum.”
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Gortismelerden elde edilen bulgulara gore sanal evren metaverse kavrami hakkinda paydaslarin degerlendirmeleri
genel olarak literatiir ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

Sanal Evren Metaverse’iin Gayrimenkul Sektoriine Etkisi

Icerik analizi sonucunda “Tiirkiye Ekonomisi” temasi altinda “Metaverse’iin Gayrimenkul Sektoriine Etkisi”
kategorisine ve bu kategoriye ait kodlara ulasilmis ve Tablo 3’de ayrintili olarak yer verilmistir.

Tablo 3: Paydaglarin Sanal Evren Metaverse’iin Gayrimenkul Sektoriine Etkisine Yonelik Degerlendirmeleri

TEMA KATEGORILER KODLAR

Tam Miilkiyet

Zamanla Deger Kazanabilme
Stratejik Varliklar

Gelir Elde Etme

Rekabet Giicii
Alim-Satimda Artig

Sanal Ev Turlart

Masrafsiz

Tiirkiye Ekonomisi Metaverse’iin Gayrimenkul Sektoriine Etkisi | Zaman Kaybetmeden
Istenilen Zamanda

Lider Ulke

Miisteri Sadakati
Ulasilabilirlik

Esitlik

Sanal Gayrimenkul Piyasasi
Hukuki Boyutu
Dolandiricilik

Kaynak: Yazar(lar) tarafindan olusturulmustur.

Metaverse’lin gayrimenkul sektoriine etkisini belirlemek amaciyla paydaslarla gergeklestirilen goriismelerde
oncelikle P1, bu etkinin gii¢lii boyutlarda oldugunu ifade ederek NFT’lerin 6neminden bahsetmistir:

Pl: “Gayrimenkul sektoriinde metaverse arazileri, NFT'ler olarak temsil edilir ve bu arazileri satin alan kisiye tam
miilkiyet hakki saglar. Miilkiyet hakki alim-satim islemlerinde olduk¢a etkili...”

Metaverse arazilerin gayrimenkul sektoriindeki degerinden bahseden P15, bu arazileri elinde bulunduranlarin her
pozisyonda kazang elde edebilecegini belirtmistir:

P15: “Metaverse arazileri Metaverse sanal evrenindeki en kazan¢h yatirimdir bence. Bu araziler, ger¢ek hayatta
oldugu gibi zamanla deger kazanabilmekte. Alinabilir, satilabilir bu agidan stratejik varliklardir. Bu sayede yatirim
vapanlar pasif gelir elde edebilirler.”

Metaverse arazilerin alim satim iglemlerinin Tiirkiye’de yogun ilgi gordiigiinii sayisal verilerle ifade eden P12,
gelecekte de bu sayilarin artacagini vurgulamistir:

P12: “Ulkemizde su ana kadar 30 bin, Istanbul’da 20 bini askin parselin satildigini biliyoruz. Gelecek donemlerde
arsa alim satimwn sanal diinyada daha da artacagini da tahmin ediyoruz.”

P5, metaverse projelerinin gayrimenkul sektoriindeki en dnemli etkisinin herhangi bir kisit olmadan gayrimenkullere
bu sanal evrende kolaylikla erigilebilmesi oldugunu ifade etmistir:

P5: “Sektoriimiizde biiyiik bir degisimi yasamaya basladigimiz bu donemde metaverse sayesinde evler zaman ve
mekdn kisitt olmadan 3 boyutlu olarak gezilebilmektedir.”

Tiirkiye’nin gen¢ niifiisunun teknolojiye olan egilimlerinin yiiksek oldugunu belirten P3, metaverse konusunda
diinyada lider iilke olabilecegimizi vurgulamistir:

P3: “Bizim sektoriimiiz de dahil olmak iizere metaverse konusunda geng¢ mniifusun egilimleri olduk¢a
fazla... Arastiryorlar, sorguluyorlar, merak ediyorlar ve bu sanal evreni kullanma konusunda bizlerden daha
istekliler...Metaverse konusunda genclerimizden sorular aliyoruz, cevaplamaya ¢alistyoruz ve bu istekli, merakl
halleri de acik¢asi bizleri de motive ediyor. Metaverse konusunda ilerde ¢ok daha aktif faaliyetler, hizmetler
gerceklestirebilecegimizi diisiiniiyorum.”

Sanal evren metaverse uygulamalarimin tiiketicilerde miisteri sadakati olusturdugunu dile getiren P6, tiiketicilere
esitlik ve ulagilabilirlik agisindan da avantajlar sagladigini ifade etmistir:

P6: “Metaverse uygulamalar: sayesinde miisteri ¢esitliligimizin arttigint soyleyebilirim. Farkli yaslardan yeni
miisterilerimiz oldu ve o gruplarda bir miisteri sadakati yakaladigimizi da diisiiniiyorum. Ciinkii metaverse
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uygulamalart ve platformlarina her yastan miisterinin ulasabildigini goriiyoruz. Bu durumunda herkese bir esitlik
sagladigi acik¢a goriilmekte...”

Metaverse’lin gayrimenkul sektoriinde bir donilisiim meydana getirdigini belirten P11, 6zellikle pandemi donemi
boyunca sanal gayrimenkul piyasasi1 gorevi gérdiigiinii vurgulamigtir:

P11: “2019 yili sonu itibartyla Diinya 'y etkisi altina almayan baslayan COVID-19 salgini pek cok sektorii olumsuz
anlamda etkiledigini diisiiniiyorum. Bu dénemde ozellikle internet baglantili ¢esitli uygulamalar insanlara biiyiik
Olgiide yardimct oldu. Bizim de iginde bulundugumuz gayrimenkul sektorii de olduk¢a durgun bir donem yasadi. O
donem de metaverse ile bizim de tanisma sansimiz oldu. Birlikte ¢calistigimiz is ortaklarimizla metaverse tizerinden
calisma sansimiz oldu. Metaverse iin sektoriimiize koklii bir degisim getirdigini soyleyebilirim. Arada hi¢cbir arac
kullanmadan gerek alicilarimiz igin gerek bizim icin sanal bir gayrimenkul piyasasi gorevi gormiistiir.”

Metaverse sanal evreninin ve bu evrendeki platformlar1 hukuki boyutlar1 agisindan degerlendiren P9, kullanicilarin
ozellikle giivenilir platformlari tercih etmelerinin 6neminden bahsetmistir:

PY9: “Metaverse hem arz yoniiyle hem talep yéniiyle dikkat ¢eken bir sanal evren...Bir uygulama
platformu... Kullandigimiz her uygulama gibi aslinda hukuki boyutlari ve yasal ¢ercevesi olmasi gerekmekte...Ancak
bu agidan heniiz iizerinde bir yasal diizenleme yok ve hukuki boyutlar: acisindan dikkat edilmesi gereken bir
uygulama...Ozellikle dolandiricilik konusunda alici ve saticilarin daha temkinli ve tedbirli olmas: gereken bir
alan...Bu yiizden de ¢ogunlukla tercih edilen platformlarin kullanilmas: gerektigini diisiiniiyorum ve tavsiye
ediyorum.”

Paydaglarin tamami sanal evren metaverse projelerinin Tiirkiye ekonomisi gayrimenkul sektorii {izerinde oldukca
etkili oldugunu ifade etmislerdir. Bu etkinin ozellikle pandemi ile birlikte son yillarda giderek arttigini da
belirtmiglerdir. Paydaslara gore, Metaverse evreninde elde edilen arazilerin kisiye tam miilkiyet hakki vermesi,
zamanla deger kazanabilen stratejik varliklar olmasi ve bu varliklardan gelir elde edilmesi insanlar1 metaverse
arazileri satin almaya iten temel sebeplerdir. Bununla birlikte rekabet avantaji sunmasi, alim-satim iglerinin giderek
yayginlagmasi, masrafsiz, zaman kaybi olmadan ve istenilen zamanda sanal ev turlar1 diizenlenebilmesi metaverse’iin
gayrimenkul sektoriine olumlu etkileridir.

SONUC VE TARTISMA

Internet altyapisi ve kullanimina ek olarak, teknolojik cihazlar1 ve dijital uygulamalar1 kullanan kisi say1sinin artmasi
ile birlikte dijital okuryazarlik diizeylerinde genel bir artis meydana gelmistir. Dijital okuryazarlik diizeyi arttik¢a
fizikselden sanala yolculuk daha giivenilir, anlasilir ve kullanilabilir hale gelmektedir. Dijital cagin metaverse'ii gibi
yenilik¢i uygulamalar ortaya ¢ikmaktadir. Sanal evren metaverse ile birlikte igletmeler iiriinlerini ve hizmetlerini,
kullanicilarin ve miisterilerin giinliik aligkanliklarindan satin alma tercihlerine kadar pek ¢ok faktorii dikkate alarak
sunmaya baglamistir. Farkli sektorlerden isletmeler dijital ve sanal bu evrende ofis agmaya yonelmektedir. Fiziki
magazacilik faaliyetlerinde bulunan firmalar farkli metaverse evrenlerinde agtiklar1 sanal magazalar ile kullanicilara
benzersiz bir deneyim sunmaktadir. Oyun igletmeleri, cevrimici oyunlarda ger¢eklik ve sanallik arasinda daha giiglii
bir baglant1 saglayarak oyuncularin daha 6zgiir hareket etmesini saglamaktadir. Bu baglamda hem firmalar hem de
oyun igletmeleri dijital pazarlama ve satis faaliyetleri dogrultusunda kullanicilarina, tiiketicilerine ve miisterilerine
ulagsmay1 amaglamaktadirlar.

Ote yandan pandemi nedeniyle insanlarin toplu olarak katildig: kiiltiir ve sanat etkinliklerine katilim tiim diinyada
onemli dlglide azalmustir. Kentlerde is, aligveris, egitim, spor, sosyal, kiiltiirel ve sanatsal faaliyetlerde metaverse
uygulamalar1 sayesinde yeni bir deneyim yasanmaktadir. Metaverse uygulamalari, miilkiyet iligkilerini kokten
doniistirmektedir. Farkli metaverse evrenlerinden gayrimenkul satin almak ve kiralamak miimkiin olmaktadir.
Diinyadan bagimsiz bir sanal evren olusturarak, NFT'ler ile gercek diinya arazileri gibi ¢esitli gayrimenkuller, meta
veri deposu lizerinden sanal olarak kiralanabilmekte veya satin alinabilmektedir. Metaverse platformlar: {izerinden
gerceklestirilen bu islemler hem gayrimenkul sektoriinii hem de iilke ekonomilerine etki etmektedir.

Bu dogrultuda bu ¢alismada gerceklestirilen icerik analizi sonucunda elde edilen bulgular gercevesinde sanal evren
metaverse projelerinin Tirkiye ekonomisi gayrimenkul sektorii iizerinde anlamli ve pozitif etkilere sahip oldugu
tespit edilmistir. Ayrica metaverse projeleri, kullanicilarin yogun olarak ilgisini cekmekte ve gayrimenkul sektdriinde
isletmeler agisindan miisteri sadakati yaratmaktadir. Boylelikle isletmelerin miisterilerine sundugu gayrimenkuller
yatirim amagh olarak daha fazla tercih edilmeye baglanmistir. Bu sayede gayrimenkul alim-satiminda yasanan bu
artislar da gayrimenkul sektoriine olumlu anlamda yansimaktadir. Yasanan bu olumlu gelismeler hizli ekonomik
biiylimeye ulagmada Tiirkiye ekonomisinin itici giiclinli olusturan gayrimenkul sektdriinde metaverse sanal evreninin
O6nemini gostermektedir.
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Calismada paydaslar Tiirkiye’nin geng bir niifus yapisina sahip oldugunu ve bu geng niifusa verilecek destek ile
iilkemizin metaverse alaninda diinyanin 6nde gelen iilkelerinden birisi olabilecegini ifade etmislerdir. Bu gergevede
genglerimiz ilgi ¢eken igerikler iiretebilir ve {ilke ekonomisine onemli katkilarda bulunabilirler. Giiniimiizde
metaverse evreninde cesitli platformlarda alim-satim islemleri yapilmaya devam edilmekte ancak hukuki ac¢idan
sistemin altyapisi heniiz yeterli degildir. Dolayisiyla da bu sanal evrende oOzellikle tercih edilen platformlar
konusunda miimkiin oldugunca tedbirli olunmalidir.

Metaverse oldukg¢a yeni bir ¢alisma alani oldugu icin bu konuda gercgeklestirilen ¢alismalarin 6ncii nitelikte ilk
calismalardan oldugunu sdyleyebiliriz. Bu calismanin sektdr bazli veriler sunmasi ve metaverse konusunda
okuyuculara giincel bilgiler saglamasindan dolay1 literatiirde 6nemli bir boslugu dolduracagi diisiintilmektedir.
Metaverse sanal evreninde ticari faaliyetlerin artmasiyla birlikte gayrimenkul sektoriinde faaliyette bulunmak isteyen
girisimcilerin metaverse hakkinda bilgi sahibi olmasi, ilgili kavram ve teorileri 6grenmeleri gerekmektedir.
Gelecegin aragtirmacilari igin sanal evren metaverse diinyasi arastirilmasi gereken 6nemli bir konudur. Bu baglamda
metaverse projelerinin gayrimenkul sektoriine etkisini 6l¢ebilmek adina bir 6l¢ek gelistirilmesi onerilebilir. Bu dlgek
gelistirme konusunda 6zellikle gayrimenkul sektoriinde faaliyet gdsteren metaverse projelere sahip firmalar ve
konuyla ilgilenen akademisyenlerle igbirligi yapilabilir. Son olarak, metaverse projelerinin 6zellikle egitim, tekstil,
banka ve finans gibi sektorler ekseninde ekonomik bilylime iizerindeki etkilerini arastirmak amactyla asil ya da proxy
degiskenlerden olusan gesitli ampirik ¢aligmalar yapilabilecektir. Boylece, bu ¢alismanin ve gelecekte ayni alanda
farkli sektdrler {izerine yapilacak nitel ve ampirik ¢aligmalarin arastirmacilara O6nemli katkilar saglayacag:
diistintilmektedir.

KAYNAKCA

Agirman, E. & Barakali, O.C. (2022). Finans ve Finansal Hizmetlerin Gelecegi: Metaverse. Avrasya Sosyal ve
Ekonomi Arastirmalar1 Dergisi (ASEAD), 9(2), 329-346.

Anderson, R. M., Heesterbeek, H., Klinkenberg, D. & Hollingsworth, T. D. (2020). How will country-based
mitigation measures influence the course of the COVID-19 epidemic? The Lancet Journal, 395(10228), 931-934.

Demir, C. (2022). Metaverse Teknolojisinin Otel Sektériiniin Gelecegine Etkileri Uzerine Bir Inceleme. Journal of
Tourism and Gastronomy Studies, 2022, 10 (1), 542-555.

Duan, H., Li, J., Fan, S,, Lin, Z., Wu, X., & Cai, W. (2021). Metaverse for social good: A university campus
prototype. In Proceedings of the 29th ACM International Conference on Multimedia (153).

Ekiz, D. (2015). Bilimsel Arastirma Yontemleri: Yaklagim, Yontem ve Teknikler. Ankara: An1 Yayincilik.

Gomez, D., Burdea, G. & Langrana, N. (1995). Integration of the Rutgers Master Il in a virtual reality simulation.
I¢inde Proceedings Virtual Reality Annual International Symposium *95, 198-202.

Jeon, H. J., Youn, H. C., Ko, S. M., & Kim, T. H. (2022). Blockchain and Al meet in the metaverse. Advences in the
Convergence of Blockchain and Artificial Intelligence, 73. Intechopen.com/chapters/77823.

Kuzel, A. J. (1999). Sampling in Qualitative Inquiry. In: Crabtrree, B. F. and Miller, W .L., (Eds.), Doing Qualitative
Research (pp.33-45). 2nd Edition, Sage Publications, Thousand Oaks.

Madsen, J. B. (2016). Aspects of user experience in augmented reality, (Published Dissertation Thesis Ph.D), Aalborg
Universitetsforlag. Faculty of Engineering and Science, Aalborg University.

Merriam, S. B. & Grenier, R. S. (2019). Qualitative research in practice: Examples for discussion and analysis. San
Francisco, CA: Jossey-Bass Publishers.

Mystakidis, S. (2022). Metaverse. Encyclopedia, 2 (1), 486-497.

Ning, H., Wang, H., Lin, Y., Wang, W., Dhelim, S., Farha, F., & Daneshmand, M. (2021). A survey on metaverse:
The state-of-the-art. Technologies, Applications, and Challenges. 10.

Park, S. G. & Kim, Y. G. (2022). A Metaverse: taxonomy, components, applications, and open challenges. IEEE
Access.

Statista, https://www.statista.com/statistics/1288870/reasons-joining-metaverse/, Erisim Tarihi: 10.10.2022.

Statista, https://www.statista.com/statistics/1302091/global-business-sectors-investing-in-the metaverse/, Erisim
Tarihi: 10.10.2022.

Xu, M., Niyato, D., Kang, J., Xiong, Z., Miao, C., & Kim, D. 1. (2021). Wireless edge-empowered metaverse: A
learning-based incentive mechanism for virtual reality. ArXiv Preprint ArXiv:2111.03776.

Journal Of Social, Humanities And Administrative Sciences ‘ 2023 9 (60) JANURAY @ [OE]E)
2165



mailto:journalofsocial.com

@ OO pefereed & Index & Open Access Journal ‘

journalofsocial.com ‘ 2023

Yildinim, A. & Simsek, H. (2016). Sosyal Bilimlerde Nitel Arastirma Yontemleri. Ankara: Seckin Yaymecilik.

Ynag, Q., Zhao, Y., Huang, H. & Zheng, Z. (2022). Fusing blockchain and Al with metaverse: A Survey. IEEE Open
Journal of the Computer Society, 3, 122-136.

Yoo, J. (2022). A study on transaction service of virtual real estate based on metaverse. The Journal of The Institute
of Internet, Broadcasting and Communication (1IBC) 22(2), 83-88.

Journal Of Social, Humanities And Administrative Sciences

2023 9 (60) JANURAY () OO0
2166



mailto:journalofsocial.com

