DUPLICAT

CONTRACT DE SUPERFICIE

Acest Contract de superficie (,Contractul”} a fost incheiat astizi, 14.06.2023 (,Data
Semnarit”) intre:

(1) ROATIS SORIN-GHEORGHE, néscut in anul 1959, cetdtean roméan, domiciliat in Sat.
Rosiori, nr. 94, Com. Valea Vinului, jud. Satu Mare, identificat prin carte de identitate
seria SM nr. 702694/18.04.2018, emis3 de SPCLEP Paulesti la data de 18.04.2018, CNP-
1590408301966, denumit in continuare “Proprietarul”, pe de o parte, si

(2) Societatea “ELECTRIC SPOT S.R.L", cu sediul social In Municipiul lagi, $oseaua
Barnova, nr. 578, Judet Iasi, cu Cod Unic de Inregistrare: 47407729/06.01.2023, cu
numir de ordine in registrul comertului: ~]22/41/06 01.2023, reprezentatd prin
mandatar Gheorghiti George, cetitean ro\r‘nan,« domiciliat in Sat. Pechea, Str.
Nordului, nr. 32, Com. Pechea, jud. Galati, posesor al CI seria ZL nr. 308172/(6.01.2020,
eliberati de SPCLEP Pechea, CNP-1950221170082 l.n baza Procurii Speciale nr.
482/19.04.2023, autentificatd de Notar Public Maria Vellcu, cu sediul in Bucuresti,
verificatd la RNNEPR, conform Certificatului din data de 14.06.2023, emis de
RNNEPR, care declari ¢ mandanta existd si nu si-a revocat procura,denumits in
continuare “Superficiarul” sau “Beneficiarul”, pe de alta parte,

denumiti, in continuare, In mod colectiv, “Parfile” si, in mod individual, “Partea”

AVAND iN VEDERE CA:

(A) Proprietarul este proprietarul legal si exclusiv al Terenului (definit mai jos);

(B) Beneficiarul intentioneazi s4 dezvolte pe Teren o central¥ electricd de stocare energie;

(O Proprietarul este de acord s4 constituie un drept de superficie asupra Terenului in
favoarea Beneficiarului in vederea construirii i operdrii centralei electrice de stocare
energie; gi

(D) Beneficiarul este de acord s3 dobandeascd un drept de superficie asupra Terenului,

PARTILE AU DECIS DUPA CUM URMEAZA

1. DEFINITII $I INTERPRETARE

1.1.  Termenii folositi cu majusculd in prezentul Contract vor avea intelesul definit mai jos:



i ,,Acordul Proprietarilor din Vecinitate” inseamn orice aprobare, acord sau document care
.urmeazﬁ a fi acordat de proprietarii terenurilor din vecinitatea Terenului in legituri cu
Hezvoltarea Proiectului §i care sunt necesare pentru obtinerea Aprobirilor;

<4 ~Anul Contractual” are sensul atribuit in art. 5.1;

~Aprobarile” inseamni orice avize, autorizatii, permise, licente necesare pentru dezvoltarea,
construirea, demolarea, conectarea la refeaua de energie electric, operarea, retehnologizarea,
mentenanta si modificarea Proiectului, inclusiv, dar f&r a se limita la dezmembrarea
Terenului, scoaterea temporaré/permanents din circuitul agricol a Terenului sau a oricirei
parti din acesta, introducerea in intravilanul localit3$ii a Terenului sau a oricirei pirti din
acesta, obtinerea documentatiei de urbanism (inclusiv PUZ, PUD), a certificatului de
urbanism, a avizului tehnic de racordare, a contractului de racordare, a autorizatiei de
construire gi a tuturor avizelor, acordurilor si studiilor de specialitate prealabile acesteia,
obtinerea autorizatiei de infiinfare de noi capacititi energetice, a autorizatiei de mediu si a
licentei pentru exploatarea comercial4 a capacititilor de producere a energiei electrica;

~Contractul” are sensul atribuit in preambul;
+Data Inceperii Etapei II” are sensul atribuit in art. 4.5;
,Data Semnirii” are sensul atribuit in preambul;

~Durata Contractului” are sensul atribuit in art. 4.1; o

’ e
~Etapa1” are sensul atribuit in art. 4.2; o %
(VI
»~Etapall” are sensul atribuit in art. 4.2; (4

~Indemnizatia” are sensul atribuit in art. 5.1;
~Informatii Confidentiale” are sensul atribuit in art. 19.1
,Notificarea” are sensul atribuit in art. 3.1;

~Pretul Contractului” are sensul atribuit in art. 5.1;
,JProcesul Verbal” are sensul atribuit in art. 7.2;

JProiectul” are sensul atribuit in art. 2.4;

,Terenul” inseamn

terenul extravilan in suprafata de 28.600 mp., categoria de folosint3 arabil, situat In extravilan
Valea Vinulud, inscris in Cartea Funciari nr. 102587 Valea Vinului, identificat cu
numir cadastral 102587, de sub Bl.1, dobandit cu titlu de constituire in baza Legii
18/1991 si bun propriu, in baza Titlului de Proprietate nr. 31- 130886/21.05.1996, eliberat
de Comisia Judeteand Pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate Asupra Ternurilor-



1.2. Referirile la orice act normativ sau document reprezint3 referiri la respectivul act normativ
sau document aga cum a fost amendat, cesionat, novat, inlocuit sau republicat din timp
in imp.

1.3. Titlurile sunt doar pentru usurintd de referint# gi nu afecteazi in niciun fel semnificatia
sau interpretarea prezentului Contract.

1.4. Orice referire la o secfiune va fi infeleasy ca o trimitere la o astfel de sectiune a prezentului
Contract, cu exceptia cazului In care se prevede altfel.

2. Obiectul Contractului

2.1. Obiectul Contractului const in constituirea de ciitre Proprietar in favoarea Beneficiarului
a unui drept exclusiv de superficie asupra Terenului, potrivit termenilor §i conditiilor
din prezentul Contract si prevederilor art. 633 - 748 din Codul Civil.

22.  Dreptul de superficie constd in existenta simultand a:

(i) dreptului de a construl pe Teren, deasupra gi in subsolul Terenului gi de a
detine in proprietate o centralé electrici de stocare energie si toate instalatiile
necesare respectivei centralé"electncé de stocare energie (inclusiv fird a se
limita la cabluri, conducte‘,stalpl transformatoare electrice, echipamente,
invertoare, statii de transformare, statii de conexiune, etc.), cdile de acces
permanente sau temporare, instalatii conexe, organizari de gantier (toate aceste
constructii si instalatii fiind numite impreuna "Proiectul"); si

(ii) dreptului de folosint3 asupra Terenului, subsolului Terenului i a coloanei de
aer de deasupra Terenului pentru autorizarea, operarea, retehnologizarea,
mentenanta, repararea, inlocuirea, modificarea, dezafectarea oriciror elemente
ale Proiectului, precum si pentru accesul optim pe Teren la elementele
Proiectului sau la alte obiective ale Beneficiarului amplasate in vecinatatea
Terenului, la libera alegere a Beneficiarului, cu orice fel de mijloace (mijloace
de transport, personal, etc.).

23. Dreptul de proprietate asupra elementelor Projectului ce vor fi edificate pe Teren,
deasupra i in subsolul Terenului urmeaz4 a fi dobandit de catre Beneficiar pe masura
construirii acestora gi urmeaz3 a fi intabulat in' Cartea Funciard conform legii.
Beneficiarul va avea astfel un drept de proprietate deplin, exclusiv si liber de orice



sarcini asupra Projectului, de care va putea dispune liber impreuna cu drepturile
constituite conform prezentului Contract.

Fard a aduce atingere altor dreptul ale Proprietarului prevézute in prezentul Contract,
incepdnd cu Data Semndrii, Proprietarul nu va define decit un drept de proprietate
asupra Terenului, precum §i dreptul sd foloseasc¥ Terenul pentru activititi agricole
exclusiv pe durata Etapei I, conform art. 9.1 (iii) de mai jos.

3. Dreptul de preempfiune

3.1. Féra a aduce atingere obligatiei Proprietarului de a nu instriina Terenul, Proprietarul are
obligatia s# 1l notifice In scris pe Beneficiar cu privire la intenfia de instrdinare total¥
sau partiald a Terenului si pretul aferent (“Notificarea”). In cazul in care Beneficiarul
isi exprimd acordul pentru Instriinarea Terenului de citre Proprietar, in limita permisi

si cu respectarea condifiilor stabilite de Legea nr.17/2014 privind unele msuri de
reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate In extravilan, Proprietarul instituie
n favoarea Beneficiarului un drept de preemtiune la vanzarea Terenului.

3.2. In situafia in care Proprietarul va incalc dreptul de preemtiune al Beneficiarului si va
instriina total sau partial Terenul, contractul incheiat de catre Proprietar cu terful va fi
inopozabil Beneficiarului, urméand s& «seg desflmteze retroactiv la exercitarea
preemptiunii de citre Beneficiar, conform- artlcolulul 1733 din Codul Civil. Totodata,
Proprietarul 1i va achita Beneficiarului despagu iri, egale cu de 10 (zece) ori preful
instrdindrii respectivei suprafete de’ teren sau de’ 10 (zece) ori Indemnizatia B anualj,
oricare dintre aceste sume e mai mare:”

3.3. In cazul in care Terenul este intravilan la data Notificirii, Beneficiarul i va putea exercita
dreptul de preemptiune in termen de 45 (patruzesicinci) de zile lucrétoare de la
comunicarea Notificirii. In situatia in care Beneficiarul nu isi exercity dreptul de
preemtiune in termenul de mai sus sau comunic¥ Proprietarului intentia de a nu isi
exercita acest drept, Proprietarul poate s instriineze Terenul intr-o perioadd de cel
mult 2 (dou¥) luni de la expirarea termenului de preemptiune/comunicarea intentiei
de a nu Isi exercita dreptul de preemptiune si la un pref egal cu cel din Notificare. in
situatia in care Beneficiarul isi exercit3 dreptul de preemptiune in termenul de mai sus,
Partile au obligatia s incheie contractul de vAnzare in termen de 30 (treizeci) de zile
de la data exercitirii dreptului de preemptiune, plata prefului avand loc conform
conditiilor agreate in cadrul contractului de vanzare.

3.4. In cazul in care Terenul este extravilan la data Notific4rti, Proprietarul va urma procedura
legali de preemptiune, Proprietarul avind obligatia s# vanda Terenul Beneficiarului
in cazul in care niciun preemptor sau persoand care indeplinegte conditiile legale nu
transmite o ofertd de cumpdrare in termenele legale. Contractul de véinzare se va



-‘:fncheia in termen de 30 (treizeci) de zile de la data expir4rii termenelor de depunere a
ofertelor de cumpdrare de ciitre preemptori si persoanele previzute de lege.

ey
Durata gi Etapele Contractului

4.1. Ddra{a Contractul este de 30 (treizeci) de ani de la Data Semndrii. Contractul se prelungeste
' automat cu un termen de 30 ani in cazul in care Superficiarul notifici
Proprietarului dorinta de a prelungi Contractul, cu 6 luni inainte de data expirdrii Duratei de 30
de ani, (“Durata Contractului”).

42.  Executarea prezentului Contract va fi structuratd n 2 etape, dupd cum urmeaza:
(i) Perioada de autorizare a Proiectului (“Etapa I"); si

(i) Perioada de constructie si functionare a Proiectului (“Etapa II").

43.  Pe parcursul Etapei I, Beneficiarul:

() va studia fezabilitatea Proiectului pe Teren din punct de vedere tehnic, economic,
juridic si meteorologic, inclusiv prin efectuarea oriciror studii i misurdtori pe
care le va considera necesare; §i

(ii) va Intocmi gi depune documehtati‘g si va obtine Aprobérile necesare pentru

construirea Proiectului. ,‘\ ’ﬂ: :

AN

AR Ly .
44. Etapalse vaintinde pe o durati de cel mult[4 (patru)] ani de la Data Semndrii.
"

45. Etapa II va incepe la una dintre datele de mai jos, oricare intervine prima (“Data
Inceperii Etapei II""):

(i) automat la expirarea unui termen de 30 (treizeci) de zile de la data primirii de
citre Proprietar a notificirii Beneficiarului privind finalizarea cu succes a Etapei
1 5i inceperea lucririlor de construire;

(ii) automat la expirarea termenului de 4 (patru) ani de la Data Semndrii.
46.  Pe parcursul Etapei II, Beneficiarul, f4r¥ nicio interventie din partea Proprietarului:

(i) va efectua lucrrile de constructie pentru implementarea Proiectului, inclusiv
lucririle necesare pentru conectarea acestuia la refeaua de transport sau
distributie de energie electricé, dupa caz;

(ii) va intocmi si depune documentatia i va obtine Aprobirile necesare pentru
punerea in funcfiune §i operarea Proiectului; gi

(iii) va opera, modifica, retehnologiza, intretine Proiectul.



schimbul tuturor drepturilor constituite prin Contract, Beneficiarul va phiti
roprietarului urmétoarea suma(”Pretul Contractului”):

(ii) Etapei II, Beneficiarul va pliti Proprietarului suma de 2000 Euro/an/ha (“Indemnizatia B”).

5.2. Pretul Contractului se pliteste in prima jumitate a lunii septembrie (1-15 septembrie) a
fiecirui an calendaristic, in avans, pentru pericada cuprinsd intre data de 1 septembrie
a anului respectiv si data de 31 august a anului urmator (,Anul Contractual”). Prin
exceptie, Indemnizatia aferentd Anul Contractual in cursul ciruia este demarat¥ Etapa
Il va fi calculata proporfional pentru lunile rymase pana la finalul Anului Contractual
respectiv gi se va pldti in termen de 10 (zece) zile de la demararea Etapei IL.

53.  Plata Prefului Contractului va fi ficuti in lej, la cursul BNR valabil pentru data platii.

54. Plata va fi ficutdf iIn contul bancar al Proprietarului avand IBAN
RO40BRDE310SV12423603100 deschis la banca BRD Groupe Societe Generale, sau in
orice alt cont comunicat Beneficiarului de citre Proprietar conform prevederilor art. 21
cu cel putin 10 (zece) zile anterior ca mod1f1carea sé devini efectivi.

‘. n

55. Pentru a evita orice dubiu, toate beneﬁcule;_ce"vor fi obtinute de Superficiar din
exploatarea Proiectului se vor cuveni exclusiv Superficiarului, acesta nedatordnd
Proprietarului alte sume pentru drepturile constituite in prezentul Contract.

56. Incaz de prelungire automatj a contractului cu inci 30 ani, conform art. 4 din prezentul
contract, partile convin ca indemnizatia si fie egal# cu indemnizatia incasatd in Etapa
ILincazul in care pirtile nu agreeaz¥ de comun acord alti valoare.

57. Art 2. Mod de plata. Plata indemnizatiei aferenta anului 2023-2024, respectiv 200
euro/Ha, echivalentul a 2.837,63 lei, calculat la un curs valutar de 1 euro=4,9609 lei, din
care se scade suma de 283 lei, reprezentind 10% din indemnizatie, conform art. 11.1
lit. i, care prevede ci impozitul pe transferul de dezmembridmént va fi dedus din
cuantumul indemnizatiei datorate proprietarului prin refinerea anuald a 10% din
indemnizatiile datorate in etapa I, respectiv suma de 2.554,63 Lei s-a ficut prin transfer
bancar in contul avand IBAN RO40BRDE3105V12423603100, deschis la banca BRD
Groupe Societe Generale, astizi, data autentificdrii prezentului contract.

6. Penalititi de intirziere

6.1. Pentru intarzieri in plata Prejului Contractului si a oriciror altor sume datorate de Pér{i in
baza Contractului se vor pliti penalititi de 0,5 %/zi de intarziere.



8,

Predarea Terenului

renul se considera predate de la Proprietar la Beneficiar la Data Inceperii Etapei II, f4r3
indeplinirea oriciror alte formalit&i.

termen de 10 (zece) zile de la Data inceperii Etapei 11, P4rfile au obligatia semndrii unui
proces verbal de predare primire care s¥ ateste starea Terenului (“Procesul Verbal”).
Pentru a evita orice dubiu, nesemnarea Procesului Verbal de citre Proprietar nu
afecteaz¥ predarea care are loc automat conform art. 7.1 de mai sus.

Compensatii pentru pagube asupra culturii

8.1, Proprietarul nu va putea interzice sau améana accesul Beneficiarului pe Teren sau

inceperea lucrdrilor de construire a oricdrei pirti a Proiectului indiferent de stadiul
eventualelor culturi agricole existente pe Teren,

8.2, Societatea va despdgubi Proprietarul pentru eventualele pagube suferite de culturile

9,

()
(i)
(iii)

agricole de pe Teren, in afara Suprafetei Folosite, (i) pe durata in care Superficiarul
executa lucririle de construire §1/sau organizarea de gantier, si, (ii) pe durata existentei
Investitiei, la momentul oncéror *lucrﬁn de intretinere, reparatie, modemizare,
extindere, relocare, Inlocuire sau desﬂmtare a Investitiei. Aceste despagubiri vor fi
datorate doar daci paguba este consecn%lta directd a activititilor de construire gi
exploatare efectuate de Superficiar in legﬁturé cu investitia. Superficiarul va datora
daune pentru o singur recolt pe parcursul unui an agricol. Dreptul la despagubiri il
are exclusiv Proprietarul, singurul cu care Superficiarul are o relatie contractuala.
Valoarea despagubirii este de 500 Euro/ha, pro-rata ¢u suprafata de culturi agricole
afectata din Teren, in afara Suprafetei Folosite, platibili in lei, 1a sfarsitul anului agricol.

Drepturile gi obligatiile Proprietarului

9.1. Fir4 a aduce atingere altor drepturi previzute in prezentul Contract, pe toatd Durata

Contractului, Proprietarul are urmétoarele drepturi:
dreptul de a primi Pretul Contractului in conditiile §i la termenele stabilite;
un drept de proprietate asupra Terenului;

dreptul s¥ foloseascd Terenwul pentru activitdfi agricole exclusiv pe durata
Etapet I, direct sau prin arendas, in acest ultim caz avand obligatia s3 aduci la
cunostinta acestuia termenii prezentului Contract.

9.2. Fir4 a aduce atingere altor obligatii previzute in prezentul Contract, Proprietarul are

(®)

urmitoarele obligatii:

sa predea Terenul la termenul convenit;



(vi)

(vii)

(viil)

(ix)

)

avand doar un drept de proprietate asupra Terenului, Proprietarul nu are
dreptul si utilizeze sau si desfigoare vreo activitate pe Teren, alta decat
dreptul de a folosi Terenul in scop agricol conform art. 9.1 (iii);

s8 nu instrdineze, s# nu constituie niciun fel de sarcini, drepturi reale sau
personale asupra Terenului, s nu dezmembreze sau alipeascd Terenul sau
oricare parte din acesta;

53 nu demareze nicio procedurd de autorizare cu privire la Teren;

s8 se abtind de la-orice fapt personal care ar avea drept consecinta tulburarea
Beneficiarului in exercitarea oricirui drept acordat potrivit Contractului i sd
garanteze Beneficiarul impotriva viciilor ascunse gi a evictiunii (provenite atat
din fapta sa, cat gi a tertilor) care afecteazi partial sau total exercitarea linigtita
si utild a drepturilor acordate prin Contract;

in cazul in care intentioneazi si ridice constructli pe terenurile invecinate

Terenului pentru nevoile agricole obisnuite, Proprietarul se obligd s& se
consulte cu Beneficiarul si s¥ obtind aprobarea lui scrisd in legidtura cu
dimensiunile gi localizarea tuturor constructiilor; aprobarea trebuie si tind
cont, in interesul propriu al Beneficiarului, dacd structurile propuse ar putea
cauza o descrestere in producia sau eficienta Proiectului sau s3 contravind in
orice alt fel cu operatiunile desfigurate de Beneficiar pe Teren;

s¥ depun toate diligentele:necésare pentru a obtine i a pune la dispozifia
Beneficiarului Acordul Propr:etanlor din Vecinitate, in forma gi masura
solicitatd de Beneficiar, pe cheltulala Benef1c1aru1u1

in misura in care, in vederea efectuérii de citre Beneficiar a oricdror

formalititi legate de dezvoltarea, autorizarea, construirea i operarea
Proiectului pe Teren (inclusiv f&r a se limita la formalitéti de inregistrare in
Crtile Funciare aferente Terenului sau de obtinere de Aprobiri), Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard, notarii publici sau orice autoritate a statului
solicitd un inscris de la Proprietar, Proprietarul va incheia §i preda
Beneficiarului respectivul inscris in cel mult 15 (cincisprezece) zile de la data
primirii unei notificdri de la Beneficiar in acest sens, pe cheltuiala
Beneficiarului;

s3 nu impiedice sau si nu intirzie obtinerea de citre Beneficiar a vreunei
Aprobiri; g

si nu dezvolte direct sau indirect niciun proiect eolian/fotovoltaic pe
terenuiile pe care acesta le detine sau pe care le va detine la orice moment pe
durata Contractului pe o raz¥ de 10 km fatd de Teren gi nici si transmit orice
drepturi reale asupra acestor terenuri altor persoane in acest scop.



repturile gi obligatiile Beneficiarului

a aduceatingere altor drepturi previzute de prezentul Contract sau legea aplicabily,
eneficiarul are urmitoarele drepturi care nu necesiti nicio aprobare din partea sau
notificare a Proprietarului:

dreptul de a studia fezabilitatea Proiectului din punct de vedere tehnic,
economic, juridic 3i meteorologic, inclusiv prin efectuarea oricdror mésuratori
gi studii pe care le va considera necesare;

(ii) dreptul de a solicita, obtine gi modifica orice Aprobiri, Beneficiarul fiind
Tmputernicit prin prezentul Contract de ctre Proprietar, s3 obtind/modifice
orice Aprobéri, In nume propriu sau al Proprietarului, la alegerea
Superficiarului;

{iii) dreptul de a construi, amplasa, repara, modifica, retehnologiza, opera
nestingherit Proiectul pe Teren, dupd cum va considera potrivit, fird nicio
interventie din partea Proprietarului; pentru a evita orice dubiu, Proprietarul
nu va avea dreéptul de a decide niciun aspect cu privire la dezvoltarea
Proiectului (inclusiv fir} a se limita locafia elementelor Proiectului, tipul
echipamentelor, etc.);

(iv) dreptul de a amplasa pe solul, in subsolul si deasupra Terenului, orice
echipamente gi instalatii aferente gi-conexe Proiectulu;
|. .__ #M
(v) dreptul si evalueze si sd determine IOCapatcea mai adecvata pentru ciile de

acces, traseul cablurilor si al celorlalte msta.latu .gi elemente ale Proiectului;

n-v
Vit

(vi) dreptul si dezafecteze, si indepérteze i “sd inlocuiascd orice pirti ale
Proiectului;

(vii) dreptul de a obtine restrdngerea sau incetarea oriciror activitdfi desfdsurate
pe Teren;

(viii) dreptul exclusiv s§ valorifice tot-potentialul fotovoltaic de pe Teren;

(ix) dreptul de a indepdrta materialele excavate de pe Teren §i de a depozita pe

Teren materialele excavate;
(x) dreptul de a depozita orice utilaje, materiale pe Teren.

10.2. Firi a aduce atingere altor drepturi previzute de prezentul Contract sau legea
aplicabild, Beneficiarul are urmétoarele obligatii:

(i) s4 pliteascs Pretul Contractului, in conditiile si la termenele stabilite prin
prezentul Contract;



11.

s foloseascd Terenul pe toata Durata Contractului ca un posesor de
bunacredinfa, purtind rdspunderea pentru toate pagubele produse
Proprietarului din culpa sa in condifiile stabilite in prezentul Contract;

sd restituie Terenul la incetarea Contractului in starea fizic3 In care l-a preluat,
conform celor constatate in Procesul Verbal;

sd respecte reglementdrile privind regimul materialelor/ reziduurilor
periculoase aduse/ generate de Beneficiar pe Teren;

s elibereze Terenul de componentele Proiectului edificate pe Teren de
Superficiaf, pand la adancimea de 100 cm.

Impozitele

11.1. Pentru a evita orice dubiu, impozitul pe teren si impozitul pe venitul dobandit de

(i)

Proprietar ca urmare a incheierii prezentului Contract vor fi suportate de Proprietar si
impozitul pe constructiile ce vor fi edificate de Superficiar pe Teren va fi suportat de
Superficiar.
Conform celor agreate de citre Par{i, impozitul pe venitul dobandit de
Proprietar ca urmare a incheierii"'Co;ntracrtului datorat conform Art. 111 din Codul

Fiscal (,Impozitul pe Transferul d‘e"ﬁgé:}zjnembramﬁnt”) a fost platit de catre

o
ﬂ;r

Lok
Superficiar in numele §i pe seama Proprietaritlui la semnarea Contractului. Impozitul
pe- Transferul de Dezmembramant achitat 'dé- ciitre Superficiar va fi dedus din

cuantumul Indemnizatiei datorate Proprietarului, dupd cum urmeazi:

prin retinerea anuald a 10% din Indemnizatiile A datorate in Etapa I, incepand cu

anul plitii Impozitului pe Transferul de Dezmembramant de citre Superficiar; gi

prin retinerea anuala a cuantumului Indemnizatiei B-datorate in Etapa II, conform
prezentului Contract, pdnj la concurenta sumei achitate de c¥tre Superficiar drept
Impozit pe Transferul de Dezmembramént. Plata Indemnizatiei B citre Proprietar va

fi reluaty ulterior stingerii integrale a sumei datorate citre Superficiar.

11.2. Proprietarul se obligd ca in termen de 30 de zile calendaristice de la data incetirii
Contractului inainte de data implinirii Duratei Contractului, atat timp cat cuantumul
Impozitului pe Transferul de Dezmembraméant nu a fost restituit catre Superficiar
conform mecanismului previzut de mai sus, indiferent de caunza Incetfrii, s

inregistreze la autorititile fiscale competente cererea de restituire a Impozitului pe



12

12.1.

13,

13.1.

(i)

(iii)

(iv)

vedere durata efectivd a Contractului) si si depund toate diligentele in vederea
restituirii acestuia. In mésura in care autorititile fiscale nu acceptd rambursarea
Impozitului pe transferul de dezmembramént direct in contul Superficiarului,
Proprietarul se oblig# ca in termen de 10 zile lucritoare de la data rambursérii acestuia
n contul sju si transfere in contul bancar indicat de céitre Superficiar suma restituit4
de cétre autoritdtile fiscale. Superficiarul are dreptul de a indeplini, in numele si pe
seama Proprietarului, toate formalititile pentru restituirea Impozitului pe transferul
de dezmembramaént prezenta clauzi reprezentind imputernicirea expres3 Jacordaté
de citre Proprietar Superficiarului in acest scop. Proprietarul se obligd s3 furnizeze in
termen de 5 {cinci} zile de la data solicitdrii Superficiarului toate informatiile,

documentele i Imputernicirile necesare tn forma cerutd de lege.

Procuri

Pentru a isi putea exercita dreptunle constituite prin prezentul Contract, Proprietarul
acord Superficiarului o procurd in forma ata;aatﬁ la prezentul Contract.

. \,.‘1\1 .4 _J
incetarea Contractului T .

.
S

Contractul inceteaz prin: ¢
expirarea Duratei Contractului;

reziliere de citre Proprietar in cazul in care Beneficiarul nu pliteste Pretul
Contractului in termen de 90 (nouizeci) de zile de la data scadentei; incetarea
va produce efecte automat la expirarea unui termen de 15 (cincisprezece) zile de
la primirea de citre Beneficiar a notificérii de reziliere transmise de Proprietar,
fard interventia instantei gi fird indeplinirea unei alte formalititi dac plata nu
este achitat¥ integral pin4 la expirarea acestui termen; pentru a evita orice
dubiu, incetarea nu se va mai putea invoca ulterior platii Prefului Contractului;

denuntare unilaterald de cétre Beneficiar, oricind pe Durata Contractului, pe
baza unei notificiri fransmise cu 15 (cincisprezece) zile anterior datei incetirii,
f4r4 indeplinirea altei formalititi si fard ca Beneficiarul sd datoreze vreo
compensatie pentru denunjarea unilaterald;

confuziune, ca urmare a cumparirii Terenului de catre Superficiar.



14.1.

(i)

(i)

(iii)

v)

(vi)

(vii)

a evita orice dubiu, denuntarea unilaterala a Contractului de citre Superficiar nu
ste Superficiarul de dreptul de a solicita Proprietarului daune pentru prejudiciile
zate Superficiarului In executarea prezentului Contract pani la data denuntirii,

Declaratiile i garantiile Pirfilor

Proprietarul declar gi garanteaz¥ urmitoarele:

este singurul proprietar al Terenului, asupra ciruia are un titlu de proprietate
valabil, aga cum este reflectat in extrasul de Carte Funciar3 anexat si are dreptul
nerestrictionat gi autoritatea de a constitui drepturile de superficie conform
prevederilor din acest Contract;

nu au fost constituite ipoteci, privilegii, sarcini, servitufi, drepturi de
preemtiune, drepturi reale sau personale cu privire la Teren;

Terenul este arendat c&tre Sabo Emilia IF, in baza contractului de arendi nr. 59
din data de 22.04.2021, valabil pani la data de 22.04.2026;

Proprietarul a dobandit Terenul astfel: prin constituire in baza Legii 18/1991, in
baza Titlului de Proprietate nr. 31-130886 din data de 21.05.1996, eliberat de
Comisia Judeteand Pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate Asupra
Terenurilor-Jud. Satu Mare.

49

Terenul este in circuitul civil, nu face obiectul unei exproprieri partiale sau
totale i nu a fost nationalizat ‘sai, scos{ din circuitul civil; dup# cunostinta
Proprietarului, Terenul nu are o destmape publicd, inclusiv pentru extinderea
unui drum public sau implementarea unei investitii de interes public;

nu are cunostinta de existenta vreunor litigii, notificdri, cereri de restituire sau
actiuni in revendicare ori proceduri administrative care sd afecteze dreptul de
proprietate/orice dezmembrimant al dreptului de proprietate al Proprietarului
asupra Terenului si nici de existenta unor motive pentru ca astfel de proceduri
sd fie initiate;

nu au existat eliberiiri, descireiiri sau elimindri de materiale periculoase pe, in
sau sub Teren, Terenul nu constituie subiectul niciunei actiuni sau investigatii
legate de incilcarea vreunei reglementdri cu privire la mediul inconjurétor si
Terenul nu este afectat de niciun fel de obligatii de mediu; Proprietarul va
despigubi, apira, proteja si nu il va face responsabil pe Beneficiar de pagube,
pierderi, costuri, cheltuieli (incluzand onorariile avocatilor) care sunt cauzate
de incilcarea de citre Proprietar a normelor legale de protectia mediului;



din cunostintele sale, Terenul nu e supus, potrivit prevederilor Ordonantei
Guvernului nr. 43/2000, regimului juridic privind zonele cu patrimoniu
arheologic cunoscut gi cercetat, Terenul nu reprezinti sit arheologic si nu a fost
Incadrat intr-o zon# declarata de importan{a nationald sau zond cu patrimoniu
arheologic recunoscut;

dupi cunostinta Proprietarului, pe suprafata sau in subsolul Terenului nu sunt
amplasate constructii sau alte obstacole de alta natura (e.g. cabluri, conducte,

stalpi);

(x) nu existd suprapuneri sau dispute cu vecinii sau terfe pdr{i privind granitele
sau servitutile, drepturile de acces sau orice alte drepturi in legéturd cu
Terenul;

(xi) Proprietarul este de acord cu scoaterea Terenului (total sau partial) din circuitul

agricol si cu introducerea (totald sau parfial¥) a acestuia in intravilanul
localit#tii, la libera alegere a Beneficiarului.

14.2. Beneficiarul declar si garanteaz3 urmitoarele:

i acest Contract reprezinty angajament valabil si ferm pentru Beneficiar in
concordantd cu termenii acestuia;

(ii) este o societate legal organizatd,functionénd in mod valabil potrivit legii
roméne §i are capacitatea juridici 'r“te_c‘:é;'é{g’u pentru a exercita drepturile de
superficie, uzufruct si servitute in vedefeié}{d'e_z,\:oltérii sl operdrii Proiectului;

.

(iii) nu este in insolventd si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare,
administrare judiciard sau faliment ori al unei hotiriri sau cereri de dizolvare,
lichidare, faliment sau administrare judiciard $i nu are cunostint ca o astfe] de
procedurs s fie iminenta.

14.3. Fiecare Parte va despigubi cealalty Parte pentru toate pagubele cauzate in cazul in care
oricare dintre declaratiile de mai sus se dovedegte a fi fals¥, incorect¥ sau inducédnd in
eroare.

15. Cesiunea Contractului

15.1. Superficiarul are dreptul si cesioneze prezentul Contract, precum §i oricare din
drepturile gifsau obligatiile izvoréte din acest Contract, impreuna sau in parte, citre
orice persoana fizica sau juridic, prezenta clauzi echivaland cu consimtimantul
anticipat al Proprietarului conform art. 1317 din Codul Civil. In cazul cesiunii,
Superficiarul nu va fi tinut rdspunzétor pentru indeplinirea de cdtre cesionar a
obligatiilor decurgénd din prezentul Contract avind o datX ulterioard cesiunii.



15:2>Transferul in orice form¥ a dreptului de proprietate asupra Terenului citre orice persoany
v \(inclusiv membrii familiei Proprietarului) nu constituie un motiv de incetare a
prezentului Contract care va subzista potrivit termenilor acestuia, noul proprietar fiind
tinut de toate obligatiile i beneficiind de toate drepturile Proprietarului pe toatd
/¢ Durata Contractului.

Instriinarea gi grevarea de sarcini

6.1, Proprietarul ii exprima prin acest Contract consimtiméntul anticipat cu privire la
instrdinarea, grevarea de sarcini total sau partial sau constituirea oriciror drepturi cu
privire la dreptul de superficie si/sau Proiect gifsau a oricdror elemente componente
ale acestuia, inclusiv constituirea de sarcini asupra acestora in favoarea oricirei binci
finantatoare sau a oricirui tert, fird a mai fi necesar un acord suplimentar al
Proprietarului in acest scop.

17. Reintoarcerea Terenului la starea inittatd
17.1. In cazul incetdrii Contractului din orice motiv, Superficiarul are urmitoarele obligatii:

(i) in termen de 30 (treizeci) de zile de la data incetirii, s porneascd demersurile
pentru obtinerea autorizatiei de demolare a élementelor Projectului localizate
pe Teren; in cazul in care, In vederea emiterii autorizatiei de demolare,
autorititile solicita orice document emanénd de la Proprietar, acesta din urma
este obligat sd 1l transmita Superflcxarultn perioada 1n care se transmite acest
document de cétre Proprietar conducand*la prelungirea corespunzitoare a
termenului de 30 (treizeci) de zile de mai sus; - -

"*".}‘.-_
(ii) in termen de 90 (rowudizeci) de zile de la data emiterii autorizatiei de demolare,
53 elibereze Terenul de toate elementele Proiectului.

17.2. In cazul in care Superficiarul nu igi indeplineste obligatiile de la art. 17.1 de mai sus in
termenele stabilite, Proprietarul are dreptul s indeplineascd toate formalitatile
necesare pentru eliberarea Terenului pe cheltuiala Superficiarului.

18.  For{d majord

18.1. Niciuna dintre Pirtile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen sau
executarea in mod necorespunzitor - totald sau partiala - a oricirei obligati care li
revine in baza prezentului Contract, dacd neexecutarea sau executarea
necorespunzitoare a obligatiei respective a fost cauzata de forta majora.

18.2. Forti majori inseamn3 orice circumstante independente de vointa respectivei Parti,
absolut imprevizibile si insurmontabile inclusiv, f4r4 a se limita la calamititi naturale,
catastrofe maritime i aeriene, cutremure, incendii, inundatii, secetd, explozii, sabotaje,
embargo, revolutii, conflicte armate, greve, epidemii sau pandemii, care impiedic# sau



S,
SN\
‘ obstructioneazﬁ activitidtile si procesele de afaceri relevante etc., cu conditia ca Partea
. re invocd evenimentul de fort3 majord si nu fi putut prevedea evenimentul respectiv
ilsi nu dispun¥ de niciun mijloc de a evita/atenua consecintele acestuia, astfel incit s3

‘indeplineasci obligatiile prevdzute mai jos.

rtea care invocd evenimentul de fortd majord notificd In scris celeilalte Parti, in termen
de 5 (cinci) Zile Lucritoare de la aparitia evenimentului de fortd majord, $i obtine un
certificat care atest¥ acest eveniment de fort4 major¥ de la autoritatea relevantd cat mai
curdnd posibil.

18.4. Pirtile depun toate eforturile comune pentru a atenua consecinfele evenimentelor de
fortd majora.

19.  Confidentialitatea

19.1. Proprietarul f5i asuma obligatia s trateze ca strict confidentiale gi s nu dezv&luie nicio
informatie legati de termenii si conditiile prezentului Contract §i de Proiectul ce
urmeazi si fie dezvoltat de Beneficiar pe Teren (“Informatii Confiden{iale”) niciunei
persoane sau entitéti, in toati perioada de valabilitate a prezentului Contract i timp
de 2 (doi) ani de la incetarea acestuia. Proprietarul se angajeazi sd nu
transmit¥/dezviluie sau si faciliteze dezviluireajtransmiterea niciunui tip de
Informatii Confidentiale despre care a luat cunogtinti ca urmare a incheierii gifsau in
timpul executdrii Contractului. De asemenea, Propnetarul nu va folosi nicio parte a
Informatiilor Confidentiale (i) in beneficiul acestuia‘ sau in beneflaul unei terfe parti,
chiar dac3 acestea vor genera venituri sau nu sau\(u) 1mpotnva Beneficiarului,

Farl

asociatilor, personalului sau partenerilor acestuia. w

L
Y
>

19.2. Obligatiile de confidenialitate din prezentul Contract nu se aplicd dezvaluirii
Informatiilor Confidentiale cerute de lege, de o instant¥ judecitoreascd printr-o
hotirare definitivi sau de o altd autoritate a statului printr-o decizie obligatorie,

Proprietarul avind obligatia de a notifica anterior Beneficiarul in scris despre acestea

(in m¥sura in care este permis prin lege) si s se asigure, in mésura in care este posibil, cé

informatiile sunt tratate drept confidentiale de citre destinatarii acestora.

1

19.3. Pentru evitarea oricirui dubiu, in situatiile in care o Informatie Confidentiala devine
public in orice alti modalitate decit cea mentionat4 la art. 19.2. de mai sus sau cu
acordul prealabil scris al Beneficiarului, caracterul public al informatiei nu reprezinti
o cauzi de exonerare a rispunderii pentru nerespectarea obligatfiilor de
confidentialitate previzute in prezentul, Proprietarul avand in continuare obligatia de
a se abtine de la orice comentarii cu privire la respectiva informatie.

19.4. Proprietarul este obligat ca la incetarea prezentului Contract, indiferent de motiv, sa
returneze citre Beneficiar sifsau s¥ distrug, la prima cerere a Beneficiarului gi fard
amanare, orice Informatie Confidential, indiferent de suport.



prejudicii suportate de Beneficiar sifsau de asociatii acestuia, conform art. 1531 Cod
Civil,

Eventuale subventii, beneficii sau stimulente acordate energiei regenerabile

20.1. Daca legea In vigoare mentioneazi ca Beneficiarul nu este eligibil pentru obtinerea de

21.

subventii, beneficii sau stimulente materiale pentru producerea energiei electrice
alternative stabilite de organizatiile locale, regionale sau nationale, atunci, la alegerea
Beneficiarului, Proprietarul si Beneficiarul vor modifica prezentul Contract sau il vor
inlocui cu un alt document continénd clauze care sa-i permitd Beneficiarului sa fie
eligibil pentru subventii, beneficii sau stimulente, fir4 a modifica conditiile comerciale
prevézute de prezentul Contract.

Notificiri

21.1. Toate notificarile, solicitérile, exprimdrile de consimtimant si alte comunicdri in temeiul
prezentului Contract trebuie sd fie ficute In scris persoanelor gi destinatarilor previzuti mai
jos sau dupd cum o Parte poate desemna prin notificare celeilalte Parti:

n *
. y
. Moot 5,
Proprietar \'\ﬁ“ ‘*..;{_
o A
S,

Adres¥: Sat. Rosiori, nr. 94, Com. Valea Vinului, Jud. Satu Marez-s’

In atentia: ROATIS SORIN-GHEORGHE

c"
e

E-mail: fi.manu@yahoo.com

Beneficiar

Adresi: Ors. Voluntari, Soseaua Erou Nicolae Iancu, nr. 135, lifov

In atentia: DI. BARBU CRISTIAN

E-mail: cristian@futurepower.ro

21.2. Toate notificirile trimise de o Parte citre alt¥ Parte in temeiul prezentului Contract sunt:

(i) date suficient dacj sunt inméanate personal sau prin scrisoare recomandaté sau prin
e-mail; (ii) sunt considerate ca fiind primite in momentul livrarii, aga cum este dovedit
de primirea semnat4 in cazul corespondentei sau al curierului sau prin confirmarea de
primire in cazul confirmérilor de livrare automate a comunicérilor prin e-mail emise
de server-ul pentru corespondent¥, cu exceptia cazului in care aceasté primire nu cade



s intr-o Zi Lucrdtoare, caz In care notificarea va fi consideratd a fi fost primitd In

Y., urmiitoarea Zi Lucritoare.
. i e

=<

e
ir)/c@ odificare a datelor de mai sus va fi notificatd conform art. 4.2 §i va produce efecte
;r expirarea unui termen de 10 (zece) zile de la comunicarea acestora.

Legea aplicabild gi solutionarea disputelor

22,1, Prezentul Contract va fi guvernat §i interpretat in conformitate cu prevederile gi
principiile legislatiei roméne.

22.2. Orice dispute care decurg din sau in leg#tur cu prezentul Contract vor fi sclutionate, In
masura in care este posibil, pe cale amiabild. Orice dispute care nu pot fi solutionate
pe cale amiabild in termen de 15 (cincisprezece) Zile Lucritoare de la aparitie, vor fi
deferite instantelor romane competente,

23.  Inscrieriin Cartea Funciari

23.1. Proprietarul igi exprim3 prin prezentul Contract consimtgmantul gi solicitd notarului care
autentifici prezentul Contract s inscrie in Cartea Funciar¥ toate drepturile constituite
prin prezentul Contract, inclusiv dreptul de superficie, dreptul de preempfiune,
interdictia asumatd de Proprietar in favoarea Societdtii de instrdinare, grevare cu
sarcini, dezmembrare, alipire gi constituire de orice drepturi reale gi personale cu

privire la Teren.
L C
24.  Clauze finale Wi
“\r:;":» .:ic: !
24.1, Prezentul Contract reprezint3 vointa Parfilor'si inldtura orice altd intelegere prealabila,
verbala sau scrisa dintre acestea. e

24.2. Pirtile declary c¥ au citit si infeles pe deplin continutul gi efectele tuturor clauzelor
Contractului, inclusiv, dar f4r3 a se limita la cele care vizeaz¥ elementele esentiale,
respectiv Obiectul Contractului (art. 2), Durata gi Etapele Contractului (art. 21.1) Preful
Contractului (art. 5) si Drepturile si obligafiile Parfilor (art. 9 si art. 10), toate
prevederile cuprinse in acest Contract fiind negociate gi agreate de catre ambele Par{i
si, prin semnarea acestuia, Igi exprim# in mod liber acordul de a contracta, cu intentia
de a dobindi toate drepturile si obligatiile conform prevederilor acestuia, in
integralitatea lor, astfel incit neintelegerea ultericard a oricirei prevederi a
Contractului nu va afecta in niciun fel desfigurarea relatiilor contractuale in baza
prezentului Contract.

24.3. In cazul in care orice prevedere a prezentului Contract este considerat¥ ilegald sau lipsita
de validitate, aceasta va fi, dach este posibil, inlocuit) cu o dispozitie legald §i valabild
care indeplineste scopul prevederii ilegale sau invalide i toate celelalte dispozitii ale
prezentului Contract vor riméne in vigoare.
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24 4, Neexercitarea sau Intarzierea exercitirii vreunui drept, autoritate sau remediu in temeiul
prezentului Contract nu constituie o renuntare la aceste drepturi sau cii de atac sau
gutoritate in exercitarea oricirui alt drept, autoritate sau remediu.

=
y g Prezentul Contract a fost redactat la biroul notarului public Micu Laura
eorgeta i incheiat astdzj, 14.06.2023, data autentificarii, in 1 exemplar original si 4
duplicate, cite 1 pentru fiecare Parte, unul pentru arhiva notarului public gt unul
pentru inscrierea in Cartea Funciara.

Proprietar

5.5. ROATIS SORIN-GHEORGHE

Beneficiar
ELECTRIC SPOT S.R.L
Prin mandatar:

$.5.GHEORGHITA GEORGE

Autentificare pe verso,



ROMANIA

Uniunea Nationala a Notarilor Publici

Biroul Individual Notarial MICU LAURA GEORGETA ‘)
Operator de date cu caracter personal nr. 5446 .
Licenta de Functionare nr, 2967/2598/16.12.2013 V. .
Satu Mare, str. Martirilor Deportati nr.48, jud. Satu Mare N

Incheiere de autentificare nr. 1812
Data: anul 2023 luna Iunie ziua 14

In fata mea MICU LAURA GEORGETA notar public, la sediul biroului/locul unde s-a
indeplinit actul pentru care s-au prezentat:

1. ROATIS SORIN-GHEORGHE, niscut in anul 1959, cetdjean romén, domiciliat in Sat. Rogiori,
nr. 94, Com. Valea Vinului, jud. Satu Mare, identificat prin carte de identitate seria SM nr.
702694/18.04.2018, emisi de SPCLEP Paulegti la data de 18.04.2018, CNP-1590408301966, in nume
propriu.

2. "ELECTRIC SPOT S.R.L”, cu sediul social in Municipiul lagi, $oseaua Bédrnova, nr. 57B,
Judet fagi, cu Cod Unic de Inregistrare: 47407729/06.01.2023, cu numdr de ordine in registrul
comertului: ]22/41706.01.2023, reprezentati prin mandatar Gheorghits George, cetafean roman,
domiciliat in Sat. Pechea, Str. Nordului, nr. 32, Com. Pechea, jud. Galati, posesor al CI seria ZL nr.
308172/06.01.2020, eliberats de SPCLEP Pechea; CNP-1950221170082, in baza Procurii Speciale
nr. 482/19.04.2023, autentificati de Notar Public Maria Velicu, cu sediul in Bucuresti.

Care dupa ce au citit actul, Contract de Superficie, au declarat cai-au inteles continutul,
ca cele cuprinse in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris
si au semnat unicul exemplar.

In temeiul art. 12, litb din Legea nr.36/1995, republicata:

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a perceput onorariul de 6.902 lei inclus TVA cu Ordin de plati nr. 0064699/2023.

S-a perceput taxa serviciu publicitate imobiliara in suma de 3.746 Lei, cod 231, cu Ordin
de plati nr. 064702 din data de 14.06.2023. _

S-a perceput taxa impozit in suma de 7.491 Lei, cu Ordin de plati nr. 064701 din data de
14.06.2023.

5.S. NOTAR PUBLIC,

MICU LAURA GEORGETA
- Prezentul duplicat s-a intocmit in 4 exempiaresdg Micu Laura - Georgeta, notar
public, astazi, data autentificarii actului f‘w‘ xEast Sxta probanta ca originalul.



