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RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv: Evaluarea bunurilor imobile existente - terenuri extravilane,
si intravilane, constructii pe tipuri constructive si destinatii,
in conformitate cu prevederile punctului 151 ~ 6 dat in
aplicarea art. 77 aliniat 5 din Normele metodologice de

aplicare a Legii 571/2003, aprobate prin HG 1861/29.12.06,
Situate in localitatile arondate judecaioriei LIESTT

Galati, strada George Cosbuc, nr. 1, judetul Galati

Data evaluarii: 8-Jan-2010

Curs valutar de referinta la 08.01.2010;
Curs LEVEUR: 41678

EVALUATOR ing. TRIFAN COSTICA-expert evaluator "imobiliare™ "mobiliare" si "intreprinderi"”

Legitimatic Nr. 5549 /2000
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26111959 / 2009

i = Orasul: Galati

" = Strada Molidului nr. 7, bloc F, scara 1, etaj 2, apartament 10,
= Telefon: 0743309721; 0236-467700

= Fax:

= E-mail: costica_trifant@yahoo.com
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(1) DATE GENERALE:
(2) DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE ST ALTELE
(3) ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

(4) EVALUARE BUNURI IMOBILIARE

Referitor la aceasta lucrare si valoarea exprimata, mentionez:

* Prezenta lucrare a fost intocmita la solicitarea camerei Notarilor Publici Galati si are ca scop Evaluarea
bunurilor imobiliare existente - terenuri extravilane si intravilane, constructii pe tipuri constructive si destinatii, in

5 din Normele metodologice de

situate in perimetru judetului Galati;
* Valoarile declarate reprezintd opinia evaluator

informativ de tranzactie a bunurilor imobiliare prezentate;

* Valoarile declarate NU reprezintd preturi informative de tranzatie, iar evaluatorul nu poate garanta obtinerea
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- Valoarea a fost exprimatd tinénd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile exprimate in

* Valoarea nu include TVA .
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* Evaluatorul nu are wnici un interes, de nici o natura, iar onorariul ni a f« st stabilit 111 junclie ae vaiodred
evaluata.
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ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnica).
Lucrarea prezentata este de uz intern a Camerei Notarilor Publici Galati, utilizareain alt scop sau puplicarea
prezentei se poate jace numai cu acordul ambelor parfi. nu este o hucrare publica.
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Capitolul 1. DATE GENERALE

SCOPUIL EVALUARIT Estimarea valorii bunurilor im

gospodaresti, :

din Normele metodologice de aplicare a Legii 5712003, q

7
P

Duata de referinia a
EVALUARII
Curs de schimb BNR 1 EURO =4,1679 LEI

08.01.2010

Prezentare evaluator-expert:
Nume . prenume TRIFAN COSTICA

Adresa: Galati, strada Molidului, nr. 7, bloc F, apart. 10;

Profesie: Inginer constructor:

Studii Absolvent al Institutului Politehnic Iasi, Facultatea de Constructii

Acreditari Membru ANEVAR: acreditat ca expert evaluator imobiliar; mobiliar si intreprinderi

Capitolul 2. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

aui bun la un moment dat. Valoarea refl

o

)

Evaluarea este un proces de estimare a valorii u cta rezultatul unor aprecieri

53

contextul general al pietei.
Principiile de baza care stau la baza evaluarii proprietatilor imobiliare sunt cererea si oferta, schimbarea. concurenta,

1, proportii variabile, contributia, cea mai buna utilizare, conformitatea si anticiparea.
Valoarea estimata in aceasta lucrare este "valoarea justa" iar metoda utilizata este Costul de inlocuire net (CIN)

Valoarea jusia repi ‘u care un aciiv ar putea fi schimbat sai o daiorie decori
la data evaluarii, de bunavoie, intre doua parti interesate, aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei

tranzactii desfasurate in conditii obiective. cand pretul este determinat in mod obiectiv.(IAS 16. par. 6)

‘a sumda pe.

Costul de inlocuire net ( CIN ) reprezinta costul curent de inlocuire a unui activ cu un alt activ
modern echivalent. din care se scade cota aferenta uzurii fizice si a tuturor formelor relevanie de
depreciere si optimizare.

2.2 TPOTEZE ST CONDITII LIMITATIVE:
a) Prezentul raport este intocmit la cererea clientuiui si in scopul precizat. Nu este permisd folosirea raportuiui de
i si antorulyi evaludrii. Nu se asumi

req, in prealabil a acordului seri clientul

responsabilitatea faf ului evaludirii §i celor care au oblinut acordul scris

si nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma

i 1 aciinnil nri ne haza acesii ranort
iiior sau acjiuniior INIreprinse pe taza acestii raport.

b) Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd, reprezentate de factorii
economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.
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¢) Evaluatorul detine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si corecte.

£) Continutul ac torul nu il va dezvilui unei terfe persoane,
cu exceptia situaiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia
unui corp judiciar calificat.

) Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raport, in scopul
utilizdrii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

Tt este confidential pentru client si destinatar g

2.3 ALTE PRECIZARI
In procesul de evaluare sau utilizat date si informatii in EURO, valoarea finala exprimata este in EURQ, conversia in
alte valute urmand a fi efectuata de catre client.

2.5. DECLARATIE DE CONFORMITATE
Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez. a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si condi imi i

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprictatea evaluata.
Rezultatele prezenmlm raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei

numite valori, solicitare venita din partea clienfului sau a altor persoane care au interese legaie de client san

0

de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenca
solicitari. In aceste conditii, subsemnatul,in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

2.6, CERTIFICARE
1. Afirmatiile declarate de catre

le si concluziile mele sunt hlm ¢ doar de ipotezele i concluziile limitative men{ionate si sunt

analizele, opmnlc si concluziile mele profesionale personale, 1mpqm'alc si nepirtinitoarc.

mentionat gici.
itat prestabilit legat

4. Implicarea mea in aceastd mi. 0
de mdrimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza
clientului functie de opinia mea.
iile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca
Standardele Internationale de Evaluare, editia a opta 2007.

6. Posed cunostiniele si experienia necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceplia persoanclor

mentionate in raportul de evaluarc. nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei

ntocmirea acestui raport, in con

misiuni de evaluare.
mentionate in raportul de evaluare. nici o alti persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
ni de evaluare.

indeplinirii acestei mi

Capitolul. 3. BAZA DE EVALUARE; ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

REGLEMENTARI ST CADRU LEGAL

TANDARDE INTERNATIONALE DE § IVS 1 - Valoarca de piata — baze de evaluare
EVALUARE - EDITIA A OPTA 2007 § IVS 2 - Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
§ IVA 1 - Evaluarea pentru raportare financiara
§ GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare

~1 /7007

Normiele it logice de aplicare a Legii 571/2603,
aprobate prin HG 1861 /29.12.2006,

“n
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Accasta lucrare are la baza un studiu aprofundat de piata rezultat dintr-o analiza in timp a pietei imobihare
a mumnicipiulul st judetuiu Galath.

In analiza pietei imobiliare au fost luate in calcul date puse la dispozitic de agentiile imobiliare prin publcatiile
din presa si site-urile acestora, de birourile notariale de pe raza judetului,

Deasemenea s-a avut in vedere si a evolutiei pe piata a produsului bancar “credit ipotecar” atat prin evolutia
dobanzilor, a disponibilitatilor bancilor, a conditiilor noi de creditare impuse de prudenta bancara. Afost luat in calcul
si influienta programului guvernamental "Prima casa " ata ca impact asupra populatiei cat si pietei imobiliare locale.

Sk
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3.3.1. Aspecte economice

Localitatea in care se afla localizata proprietatea este municipiu resedinta de judet, unul dintre judetele
industrializate ale tarii, situat printre judetele din Romania cu putere economica. Populatia, salariati in institutii de stata
si unitati economice private realizeaza venituri medii lunare de 800-1200 lei.

Municipiul este unul dintre municipiile principale ale tarii, el contribuind la formarea productiei industriale,
industriei textile si deasemenea sectorul de constructii civile si industriale este bine reprezentat.

La data evaluarii majoritatea intreprinderilor mari cu capital de stat S.C.ARCELLOR MITTAL S.A Galati,
S.C. DAMEN S.A.Galati, au fost privatizate, element pozitiv pentru ceea ce reprezinta atractivitatea patrimoniului
privatizat si polarizarea resurselor financiare.

Orasul Galati este port la Dunare. Datorita portului, comertul a constituit multa vreme partea economica a
orasului.

3.3.2. Identificarea pietii si evolutia pietii proprietatii imobiliare rezidentiale

Piata imobiliara reprezinta interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba dreptul de
proprietate contra altor bunuri, de regula bani. Aceasta piata se defineste pe baza titlului de proprietate, potentialului de
a produce venituri, localizare, caracteristicile investitiilor si chiriasilor tipice.

In cazul proprietatii de evaluat, tinand cont de estimarile privind cea mai buna urilizare, proprietatea se
incadreaza in categoria proprietatilor de tip rezidential, piata a carei localizare geografica este municipiul Galati-
resedinta de judet.

Municipiul Galati, este situat in partea de sud — est a tarii, pe malul stang al fluviului Dunarea, la o distanta
aproximativ egala de gurile de varsare ale Siretului si Prutului, la o altitudine medie de 20 — 36 metri fata de nivelul
Marii Negre, la o distanta de 14 km fata de punctul de trecere de frontiera Galati — Giurgiulesti, la cca. 150 km fata de
poalele muntilor Carpati si la 225 ki fata de litoralul Marii Negre.

Teritoriul orasului cuprinde extremitatea sud-estica a campiei Covuluiului si luncile Dunarii, Siretului si
Prutului.

Campia Covurluiului, este o campie inalta ce domina cu 40 — 80 m lunca Siretului inferior si este alcatuita
dintr-o serie de terase lacustre si fluviatiile constituite din argile, nisipuri si pietrisuri cuaternare, acoperite de o manta
groasa de luturi loessoide. Forajele facute in zona bazinurilor , intre Dunare si Brates, au dovedit prezenta unor
depozite alternative de nisip si argila cu grosimea de 7 — 8 ml.

Pe teritoriul actual al orasului Galati se pot observa doua aspecte morfologice deosebite: dealul si valea
orasului. Dealul orasului este alcatuit din doua terase cuaternare : una mai joasa de 2025 m pe car ea aparut primul
nucleu al orasului si alta mai inalta de 50-70 m, ambele facand parte din Campia Covurluiului.

Municipiul Galati este situat intr-o zond cu climat temperat — continental, predominand timpul senin si
calduros. Temperatura minima medie variaza intre — 0 si — 3, in lunile decembrie-februarie, iar cea maxima medie 22,2
in luna iulie. Temperatura cea mai scazuta inregistrata a fost de — 28,6 in data de 10 februarie 1939, iar cea mai ridicata
la 8 august 1904 de + 40 grade.

Precipitatiile atmosferice cad in cantitati variabile si la perioade inegale. Ploi mai abundente sunt de regula in
lunile mai-iunie. Regimul vanturilor care bat la Galati este determinat de larga deschidere a Campiei Covurluiuluicatre
stepa ruseasca si Dobrogea. Fregvente sunt vanturile dinspre N — NE, si S — SE.

Distributia panzelor de apa freatica este in stransa legatura cu cele doua unitati de relief. In Campia
Covurluiului , panza de apa se gasaeste la 35 — 50 m adancime, pe dealul Tiglinei la 35 — 36 m, iar in zona tunelului
CFR la 15-20 m. In valea orasului, paza freatica este aprope de suprafata, nedepasind 1,5 m.

Din punct de vedere hidrografic , in jurul Galatiului, ssmnalam o mare adunare de ape curgatoare si a luncilor
acestora, respectuv Dunarea, Siretul si Prutul si intinse suprafete de ape statatoare, lacurile Brates, Jijila. De mentionat
ca suprafetele de apa statatoare au suferit pana in 1989, modificari esentiale, astfel ca suprafata acestora a scazut
considerabil prin masurile intreprinse de vechiul regim de transformarea baltilor , prin desecare, in terenuri agricole.

Municipiul Galati este situat pe o linie de sensibilitate seismica, Tulcea — Focsani, fara a inregistra , in general,
cutremure stric locale. Au existat , totusi doua cazuri in care cutremurile au avut epicentrul la Galati, respectiv in 15

noiembrie 1901 si 13 martie 1908.
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Numarul total al strézilor existente in Galati este de 398, cu o lungime totala de 820 km. Dinlungiméa fotala
de 820 km, 300 km reprezinta reteaua de strdzi principale.
Transportul public de suprafati este asigurat de Regia Autonoma de Transport Galati printr-un parc care
cuprinde peste 300 de mijloace de transport, alcétuite din tramvaie, troleibuze si autobuze si de un numar de circa 180
de microbuze particulare.

Populatia municipiului Galati este de circa 350.000 locuitori.

Particularitatile specifice divizarii urbane au determinat considerabil evolutia contructiei de locuinte,
caracteristilcile acestora si in consecinta piata locala specifica astfel:

- dinamica cerintelor se situeaza constant in avans in comparatie cu oferta;

- veniturile populatiei in medie de 800-1200 lei/luna , asociate cu alte resurse execita o presiune
constanta pe cerere;

- oferta, desi la cote relativ stabile nu raspunde cererii in presiune;

- preturile pentru locuintele noi dar si pentru fondul locativ existent, edificat inainte de1989, au
scazut . Nici in aceste conditii oferta nu acopera cererea; '

- in prezent, se constata o stagnare a tranzactiilor la un nivel valoric de 15-20% comparativ cu
semestrul 1 al anului 2008, cu tendinta evidenta de revenire la nivelul de 0,9 fata de perioada anterioara.

Piata proprietatii rezidentiale a cunoscut in anul 2008 o accelerare, fiind mai activa decat in anul 2007, cererea
de locuinte a crescut.

Acest lucru se datoreaza potentialului agentilor economici din oras si din judet dar si celor peste 20 de agentii
care efectueaza sau intermediaza tranzactii cu proprietati imobiliare.

In primele luni ale anului 2009, ca urmare a crizei financiare cu care se confrunta si tara noastra numarul de
tranzactii a cunoscut o scadere substantiala mai ales datorita restrangerii activitatii de creditare a numeroase banci.

In prezent, exista solicitari de cumparare cu plata imediata si cele din programul “Prima casa “ si cele mai
cautate zone, au fost zonele vechi de locuinte proprietate aflate in cartierele muncitoresti care au ramas netransformate.

3.3.3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati imobiliare de tipul proprietatilor rezidentiale nu este la un nivel destul de ridicat in
municipiul Galati.

Municipiul Galati ofera posibilitati mai mari de ocupare a fortei de munca si castiguri materiale ceva mai mari
decat in orasele vecine, precum si de persoane straine din cadrul firmelor mari precum S.C. DAMEN S.A Galati,
S.C.ARCELLOR MITTAL S.A.Galati cu capital majoritar strain, care necesita in permanenta o cerere de locuinte noi.
Galgros, Galatex, Engelmi, dar si ai altor firme din sectorul privat ai caror angajati realizeaza venituri peste medie.

In partea a doua a anului 2009 si aceste firme se confrunta cu probleme financiare multiple, apar si
disponibilizarile de personal, intarzierile in plata salariilor, decizii de micsorare a salariilor

In aceste conditii categoria de populatie care manifesta un interes mai larg pentru locuintele rezidentiale sunt
intreprinzatorii particulari, care au reusit in afaceri si doresc sa-si construiasca locuinte noi, dar din ce in ce mai putini,
iar pentru locuintele de tip apartament, tinerii cu locuri de munca oarecum sigure la aceasta data si care incearca
obtinerea unei locuinte prin programul “Prima casa® initiat de Guvernul Romaniei prim HGU 60/2009

Tendinta actuala a pietiei imobiliare este de scadere a numarului de tranzactii, si asa scazut, pe fondul situatiei
economice existente in Romania la ora actuala, care a micsorat posibilitatile populatiei cu venituri peste medie care pot
face economii, pe care sa le foloseasca cu destinatia de plasament imobiliar.

Cele mai multe solicitari au fost, pentru locuinte confortabile si cu finisaje de calitate superioara.

In anul 2008 piata imobiliara si-a intensificat activitatea, in primele trei luni ale anului a ramas relativ
constanta, iar in perioada urmatoare piata imobiliara din Galati a fost dinamica, cererea pentru locuinte fiind in
crestere. In anul 2009 s-a constatat o stagnare a tranzactiilor pe pieta imobiliara datorita crizei economice ce a afectat si
firmele municipiului Galati si a blocarii aproape in totalitate a creditului ipotecar de catre conditiile impuse de piata
bancara.

In ceea ce priveste inchirierile, marea majoritate a chiriasilor sunt straini ale caror venituri permit sa faca fata
chiriilor cerute pe piata, de cetatenii romani ale caror salarii sunt peste media veniturilor ce se pot obtine pe piata

muncii din Galati.
In aceste conditii, cei care inchiriaza sunt tentanti sa cumpere proprietati in cazul in care perioada de sedere

este pe termen lung.
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Piata imobiliara a judetului Galati a cunoscut un puternic regres si in numarul de tranzachii BoBiliare cu

destinatie de comert alimentatie publica, mica industrie, servicii, acest lucru datorandu-se problemelor financiare cu

care se confrunta societatile comerciale in aceasta perioada, dificultati generate de criza economica mondiala care a

afectat si activitatile economice din Romania. Urmare acestei situatii economice societatile comerciale fac eforturi mari

in a se mentine pe linia de plutire, conditii in care dorinta si mai ales posibilitatile, pentru investitii, respectiv pentru
achitionarea de bunuri imobiliare, in vederea dezvoltarii afacerii

3.3.4. Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea schimbului de proprietate imobiliara.

Avand in vedere scopul acestei lucrari, au fost luate in consideratre proprietati imobiliare comparabile din
punct de vedere al destinatiei si al localizarii, iar pentru studiul ofertei competitive au fost analizati diversi factori, cum
ar fi: volumul cladirilor nou construite, renovate, modernizate, costurile de construire si renovare, modernizare,
disponibilitatea si preturile terenurilor libere si accesul la finantare.

Interesul firmelor de constructii sau al altor societati ce ar putea lansa o oferta competitiva pe piata a scazut in
ultima perioada deoarece intampina dificultati de finantare. Exista firme de constructii care scot la vanzare apartamente
sau vile nou construite in zone rezidentiale scumpe sau in zone unde se prevede extinderea ulterioara a orasului.
Proiectarea, executia si dotarile sunt la un standard foarte ridicat iar preturile sunt corespunzatoare.

3.3.5. Echilibru
Activitatea unei piete imobiliare este ciclica. La fel ca si ciclul unei afacericiclul pietelor imobiliare este

caracterizat prin perioade de expansiune, avant, contractie si recesiune.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ constanta si pretul se schimba in functie de cerere, ceea ce
inseamna ca pata municipiului Galati este o piata a vanzatorului caracterizata printr-o cerere in crestere, o insuficienta
a ofertei si o crestere a preturilor.

Situatia actuala este provocata atat de nivelul ridicat al dobanzilor si de accesul dificil la finantare, dar si de
asteptarile persoanelor care dispun de lichiditati ca pretul locuintelor sa scada.

Astfel se face ca majoritatea tranzactiilor din aceasta perioada au loc cu o pondere ridicata de cash, ceea ce
permite cumparatorilor si o pozitie mai puternica de negociere a pretului cu dezvoltatorii.

Pe termen lung, teoretic, cererea si oferta de proprietati imobiliare ar trebui sa tinda spre un echilibru, dar
numai in conditiile unei redresari economice a firmelor galatene

3.3.6.Previziuni

La ora actuala exista un numar foarte mare de proiecte imobiliare in curs de finalizare dar si un numar mare de
proiecte blocate din cauza lipsei de lichiditati pe fondul actualei crize economice. Avand in vedere ca numerosi
detinatori de imobile achizitionate prin credite ipotecare se vor confrunta cu probleme in achitarea obligatiilor de plata
vor exista oportunitati de achizitionare de imobile la preturi usor reduse (proprietarii aflandu-se sub presiunea
timpului).

Targurile imobiliare lansate la inceput de an vin cu inlesniri in ceea ce priveste pretul si modalitatea de plata,
oferind facilitati si bonusuri. Preturile nu coboara insa, hotarat.

Ansamblurile vandute acum au fost demarate cand euro era la 3,5-3,6 lei iar preturile materialelor si terenurilor
erau mai mari. Aceasta situatie are efecte similare celei generate de angajarea creditelor bancare cu anuitati la
nivelulcursului valutar.

Dinamica creditului ipotecar a determinat reducerea substantiala a cererii pe piata materialelor de constructii,
fierul si caramizile fiind cu 20-30% mai ieftine decat in urma cu un an. Cheltuielile cu forta de munca tind sa se reduca,
la randul lor. Speculatorii imobiliari au inteles ca nu mai au cui sa vanda si au redus pretul terenurilor.

Consider ca un pret corect pentru cumparator va putea fi oferit de dezvoltatorii care demareaza abia acum un
proiect rezidential, si care achizitioneaza terenul si materialele de constructii sensibil mai ieftine.Preturile ar putea
scadea sub 800 euro/mp construit pe finalul anului. Numarul apartamentelor noi oferite la acest pret nu va fi foarte
mare, din cauza reducerii parghiei creditului bancar si a cererii solvabile insa va genera un echilibru intre cerere si
oferta pe piata imobiliara . La un moment dat, o parte din investitorii care au construit anul trecut cu credit bancar in
spate vor trebui sa vanda foarte ieftin pentru a evita falimentul, chiar la costurile de executie cu un profit minim.
Timpul este aliatul principal al cumparatorului acum, si inamicul declarat al vanzatorului.




