Gunlik Ogrenme Raporu — 13 Ekim 2026

Program: ABD emlak wholesaling 6z-egitimi (12 Kasim 2026'ya kadar her 6 saatte bir oturum)

Bugin islenen notlar: 8 (001-008)

Kaynak: Bilgi bankasi notlari (egitim/001-008, index.md). Bu rapor yalnizca notlardaki bilgileri 6zetler. Egitim amaclidir;
hukuki, mali veya yatirim tavsiyesi degildir.

001 — Motive saticiya soguk arama scripti ve nitelendirme

Onemli 6grenimler 1. Script bir satis konusmasi degil, filtredir: Cogu arama "hayir" ile biter. Amac motive azinhd
bulmaktir. 2. Dort nitelendirme alani var: motivasyon, zaman, milkin durumu, fiyat (elde kalacak net tutar). Kurs fiyati 6ne
alir, bircok uygulayici 6nce motivasyon ve zamani sorar. 3. Agik uclu soru sor ve sus. Yaklasik %20 konus, %80 dinle.
Telefonda rakam verme, aramayi belirli bir sonraki adimla kapat. 4. "Don't call me / take me off your list" bir itiraz degil,
yasal opt-out talebidir. Kisiyi hemen i¢ DNC listesine ekle. 5. Assignment konusunda durust ol. Kendin almayacaksan "evi
ben yenileyecegim" deme.

Hazir cimleler - "Hi [Name], this is [Your name] with [Your company]. I'm calling about the property on [Street]. Did |
catch you at a bad time?"

- "Merhaba [Ad], ben [Sirket]'ten [Adiniz]. [Sokak]'taki mulk icin artyorum. Koétd bir zamanda mi aradim?" - "If the numbers
worked, what would you need to walk away with?"

- "Rakamlar tutarsa elinize ne kadar gegmesi gerekir?"

002 — ABD'de arama ve SMS uyumu: TCPA, DNC, A2P 10DLC

Onemli 6grenimler 1. iki federal kural seti var: FTC TSR ve FCC TCPA. Kurstaki "ev aliyorum, satmiyorum, DNC beni
baglamaz" goériist glivenli liman degildir. Listeyi her zaman DNC'ye gére temizle (scrub). 2. Arama saati arananin yerel
saatiyle 08:00-21:00'dir. Florida gibi bazi eyaletlerde pencere daha dardir (08:00-20:00, 24 saatte en fazla 3 arama). 3.
Listeyi kendi SAN numaranla en gec 31 giinde bir National DNC'ye gére temizle. ilk 5 alan kodu Ucretsiz. ic DNC listesi
zorunlu, opt-out en gec 10 is gind icinde uygulanmali (hedef: ayni glin). 4. Kayith ses, yapay zeka sesi ve ringless
voicemail genelde 6nceden yazili riza (PEWC) ister. Soguk listede bunlari kullanma, mesaji kendi sesinle canli birak. 5. A2P
10DLC kaydi tasiyicinin sartidir ve TCPA rizasinin yerine gegmez. Rizasiz toplu SMS génderme. Cezalar ihlal basina 500 $,
kasitliysa 1.500 $'a kadar.

Hazir ciimle - "Done. You won't hear from me again. Thanks for your time."
- "Tamam, sizi bir daha aramayacagim. Zaman ayirdiginiz igin tesekkirler." (Opt-out talebine verilecek tek cevap.)

003 — itiraz yonetimi (script bankasi)

Onemli 6grenimler 1. itiraz bilgi demektir. Dért adiml formiil: Kabul et » Netlestir » Cevap ver - ilerlet. 2. En fazla
3 soru turu dene, sonra baskiyi birakip takip tarihi al. 3. Duyguyu adlandir ("It sounds like...") ve sonra sus. "Lowball"
kelimesini kendin kullanma. 4. Saticiya liste fiyati yerine eline gegecek net tutari goster. Listelemenin gogu zaman daha
fazla para getirdigini diristce kabul et; senin sundugun hiz, kesinlik ve evi oldugu gibi satabilmektir. 5. Sahte son tarih,
"buglin imzala" baskisi ya da esi veya avukati devre disi birakma yok. ProPublica'ya gére bu davranislar kirmizi bayraktir.

Hazir cumleler - "Of course, it's a big decision. So | know what to follow up on: is it the price, the timing, or how the
process works?"

- "Elbette, bliylk bir karar. Neyle ilgili donmem gerektigini bileyim: fiyat mi, zamanlama mi, yoksa slirecin isleyisi mi?" -
"That makes total sense. What do you think her biggest question will be?"

- "Cok mantikli. Sizce esinizin en blyuk sorusu ne olur?"

004 — Emsal analizi (comping), ARV, tamirat tahmini ve MAO

Onemli 6grenimler 1. En az 3 satilmis emsal kullan, son 12 ay icinden (yatirimci pratiginde 3-6 ay, yaklasik 0,5 mil).
ilandaki ve pending fiyatlar emsal sayilmaz, Zestimate ARV degildir. 2. ARV'yi aralik olarak yaz ve hesabi muhafazakar alt
ugtan yap. Dizeltilmis degerler medyanin yaklasik %10'u iginde toplanmali. 3. Tamirat tahminine %10-20 yedek pay ekle.
Bltceler neredeyse her zaman asilir. Aliciya hafif, orta ve agir olmak Uzere (¢ senaryo goster. 4. Cift MAO: Alict MAO =
ARV — tamirat — elde tutma — alis kapanisi — satis masrafi — finansman — alici kéri. Senin sézlesme tavanin = Alici MAO —
assignment fee. Ucret en sona yazilir. 5. %70 kurali yalnizca hizli eleme icindir. Ucuz evlerde fazla cémert, pahali evlerde
fazla sikidir. Ornekte ARV'deki 15 bin $'lik hata 10 bin $'lik {icretin tamamini yiyor.

Hazir camle - "Would it help if | sent you the sold comps | used?"
- "Kullandigim satilmis emsalleri size géndermem isinize yarar mi?"



005 — Muzakere taktikleri

Onemli 6grenimler 1. Miizakere teklif aninda degil, kesif asamasinda kazanilir. Saticinin asil motivasyonu (Voss'un
deyisiyle "black swan") senin kaldiracindir. 2. Hedef, acilis ve tavan rakamlarini 6nceden yaz. Tavan asla asiimaz. BATNA'ni
bil, saticiyla net tutar {izerinden kiyas yap. 3. Capa: Once saticinin rakamini almaya calis (Galinsky & Mussweiler 2001).
Saticl yUksek bir gapa atarsa dikkatini kendi hedefine ve saticinin gergek alternatifine gevir. 4. Kesin, yuvarlak olmayan
rakam kullan (6r. 71.460 $). Mason ve ark. (2013): Karsi taraf daha kiiclk dizeltme yapiyor. Rakamin gercek bir hesaba
dayanmasi sart. 5. "Ust otorite" taktigi yalnizca otorite gercekse kullanilir. Degilse otorite matematiktir. Ackerman
modelinden azalan adim ve kesin son rakam fikrini al. Fiyat disi tavizleri karsilikli takasla ver (kapanis tarihi, temizlik vb.).

Hazir cimleler - "It's not me being cheap — it's the math any cash buyer will run. Can | show you?"

- "Cimrilik ettigimden degil, her nakit alicinin yapacagi hesap bu. Géstereyim mi?" - "/ can't move much on price, but | can
move on terms. What matters most to you: the date, the cleanout, or the costs?"

- "Fiyatta fazla oynayamam ama sartlarda esneyebilirim. Sizin icin en énemlisi hangisi: tarih mi, evin bosaltiimasi mi,
masraflar mi?"

006 — Nakit alici listesi ve dispositions

Onemli égrenimler 1. Dispo alicinin hesabiyla yirir: (alis fiyati + tamirat) + ARV. Fiyati istedigin (icrete gére degil,
alicinin oranina goére koy. 2. Asil slire siniri kapanis tarihi degil, inceleme siiresidir. Alici imzalamis ve kaparosu siire
bitmeden birkac giin énce title sirketinde olmali. 3. Once aliciyi bul (buyers-first). Kayitli alim gecmisi olmayan "nakit alici"
heniiz sadece bir lead'dir. Az sayida gercek alici, kalabalik ama sahte bir listeden iyidir. 4. Sattigin sey ev dedil,
s6zlesmedir. Alicinin kaparosu en az seninki kadar olmal, title sirketine yatirilmali ve iadesiz olmali. Havale talimatlarini
bilinen bir numarayi arayarak dogrula (wire fraud). 5. Assignment ile double close arasinda goéranirlik, maliyet ve risk
acisindan fark var. Yatirimci islemlerini kapatan bir title sirketini sézlesmeden énce bul. JV yazili degdilse )V degildir.

Hazir cimle - "The buyers | work with need to be all-in under about 78% of the fixed-up value, or they pass." (yalnizca
dogruysa)
- "Calistigim alicilar toplam maliyetin tadilat sonrasi degerin yaklasik %78'inin altinda kalmasini istiyor, yoksa almiyorlar."

007 — SMS kampanya scriptleri (riza sonrasi)

Onemli 6grenimler 1. CRM'de riza alani yoksa otomatik SMS génderilmez. Pazarlama SMS'i yazili riza (PEWC) ister ve riza
baska bir kampanyaya ya da sirkete devredilemez. 2. Her programda STOP ve HELP komutlari galismali. STOP'tan sonra
tek bir onay mesaji gdnderilir, sonra pazarlama mesajlari durur. iptal en ge¢ 10 is giinl icinde uygulanir. 3. Sessiz saatler:
saticinin yerel saatiyle 08:00-21:00 disinda mesaj génderme. Haftada en fazla 2-3 otomatik mesaj. 4. Riza alindiktan
sonra, diger mesajlardan 6nce bir onay mesaji gonder: program adi, mesaj sikligi, Gcret ibaresi, STOP ve HELP. 5. "STOP
sadece SMS icindir, aramaya devam ederim" diye varsayma.

Hazir cimleler - "Would it be okay if | text you a couple of updates about the offer and appointment times? You can reply
STOP anytime. Msg & data rates may apply."

- "Teklif ve randevu saatleriyle ilgili size birkac bilgilendirme mesaji atabilir miyim? istediginiz zaman STOP yazarak
cikabilirsiniz. Mesaj ve veri Ucreti uygulanabilir." - "[Company]: Confirmed — [day] at [time] [timezone] to discuss
[address]. Reply C to confirm or R to reschedule. STOP to opt out.”

- Randevu onayi: "Onaylamak icin C, ertelemek icin R yazin."

008 — Takip ritmi (cadence)

Onemli 6grenimler 1. Cadence = deneme sayisi x kanal x zamanlama. Ayni numarayi 4 kez aramak tek bir kanali
tekrarlamaktir. Kanali ve mesaji degistir. 2. Lead sicakligini (hot, warm, cold) davranisa gére belirle. Inbound lead'e ilk 1
saat (hatta ilk 5 dakika) icinde don. 3. Her lead icin CRM'e sonraki temasi (sorumlu, tarih, kanal, amacg) ilk arama bitmeden
yaz. Her temasin bir nedeni olsun, "just checking in" yazma. 4. Verdigin s6zi tut. Tutamadiysan acikga 6zUr dile. 6
temastan sonra cevap gelmiyorsa lead'i silme, yogunlugu azalt. Bir ¢ikis durumu tanimla. 5. Opt-out ile "simdi degil"
farklidir. Yas slrecindeki probate ailelerine ilk temasi 7-14 guin sonra yap, ardindan 2-3 haftada bir.

Hazir cumleler - "/ said I'd call you Tuesday and | missed that — that's on me. Are you free for 10 minutes today at 4, or
tomorrow morning?"

- "Sali arayacagimi séylemistim ve arayamadim, hata bende. Buglin saat 4'te ya da yarin sabah 10 dakikaniz var mi?" -
"Last time you mentioned [spouse / repairs / timeline]. Has that part moved, or is it still the same?"

- "Gecen sefer [esinizden / tamirattan / zamanlamadan] bahsetmistiniz. O konuda bir degisiklik oldu mu?"

Dogrulanmasi gerekenler

Notlarda acikga belirtilen uyarilar:



« Genel: Notlarin hepsi egitim amaclidir, hukuki tavsiye degildir. Kampanyaya ve pazara baslamadan 6nce ABD'de
lisansh bir avukattan (TCPA, telemarketing, gayrimenkul) onay alinmali.

. DNC muafiyeti (002): Kurstaki "wholesaler DNC'den muaftir" iddiasi glvenilir degil. Mahkeme kararlari gelisiyor,
eyalet yasalari ayri (6r. Coffey v. Fast Easy Offer, 2026).

« Pennsylvania (002): 2026 icin bildirilen daha siki arama saatleri ve kapsami birincil kanun metninden satir satir
dogrulanmadi.

« Riza iptali (002, 007): FCC'nin kanallar arasi iptal kuralinin ertelenmesi (Ocak 2027) ve Ekim 2026
glncellemesinin yurirlak tarihi degisebilir. Glincel 47 C.F.R. § 64.1200 metni avukatla kontrol edilmeli.

. Ucretler ve cezalar (002): DNC alan kodu {icretleri (85 $ / yillik tavan 23.425 $) ve FTC ceza tavani (53.088 $)
FTC sitesinden dogrulanmali. § 227(c)(5) sartlari avukatla teyit edilmeli.

. Sessiz saatler (007): Riza alinmis mesajlarin sessiz saat kuralina tabi olup olmadigi mahkemelerde tartismali
(King v. Bon Charge, tek bir bélge mahkemesinin karari).

. Yatirinmciya SMS (006): Yatirimcilarin cep telefonuna atilan mesajlarda "B2B muafiyeti" dogrulanmadi. Tuketici
gibi davranip riza alinmal.

. Eyaletlerin assignment kurallari (006): Maryland, Oklahoma, Tennessee, Connecticut, lllinois ve Ohio kurallar
ikincil kaynaklardan alindi, birincil kanun metinleri agiimadi.

« Emsal kurallari (004): Freddie Mac ve HUD 4000.1 noktalarn Squatters'in aktarimi, metinlerin kendisi okunmadi.
Bazi yatinmci kaynaklari yalnizca arama sonucu dzetinden alindi. Ornekteki rakamlar gercek piyasa verisi degil.

. Degerleme ve lisans (004): Bazi eyaletlerde deger gorliisii vermek ya da wholesaling yapmak lisans
gerektirebilir.

« Goérusme kaydi (003): Bazi eyaletlerde kayit igin tum taraflarin rizasi gerekiyor.

. Leaseback (005): Tahliye ve sigorta riski var. Bu sart ancak son alicinin yazili onayi ve avukatin hazirladigr ayri bir
anlasmayla verilmeli.

. Takip sayilarn (008): Temas sayilari blog ve satici kaynaklarindan alinmis baslangic sablonlari. iSpeedToLead'in
"31-180. glin" verisi bagimsiz olarak dogrulanmadi.

. Kaynak eksikleri (003): Black Swan'in accusation audit sayfasi ayrica okunmadi. ReadyDeals sayfasi 404 verdi.

Siradaki konular (index.md)

1. Assignment s6zlesmesi ve eyaletlerin bildirim (disclosure) yasalari (Ohio bildirimi, double close ne zaman yapilir)
2. Duygusal satis ve musteri psikolojisi (aci noktasi, kayiptan kaginma, miras ve bosanma durumlarinda dil)

3. Pazarlama kanallari: direct mail, PPC, driving for dollars ve kod ihlali listelerinin karsilastirmasi

4. Title/escrow ile kapanis, HUD-1/CD okuma, kaparo ve inceleme siresi uygulamalari



