ECOPRODUS SRL

PROFIL INVESTITIONAL

Ecoprodus SRL

Statiune Integratd de Wellness & Domeniu Agricol Ecologic

REPUBLICA MOLDOVA - REZERVATIA NATURALA PLAIUL FAGULUI

€5M+ €2.4M 230 ha 5,000+ ha

INVESTITIE DEZVOLTARE VALOARE TEREN (APORT) SUPRAFATA TOTALA PADURE PROTEJATA
(MIN.) ADIACENTA

1. PREZENTARE GENERALA

Contextul Proiectului

Ecoprodus SRL este o companie agricola din Republica Moldova, activa din 2003 in cultura vegetala si cresterea
animalelor. Compania propune dezvoltarea a 230 de hectare de teren, aflate in vecindtatea Rezervatiei Naturale Plaiul
Fagului — o padure seculara de fag protejata, de peste 5.000 de hectare — pentru a crea o statiune integrata de
wellness si un domeniu agricol ecologic.

Proiectul cuprinde doua active:

Un teren de 30 ha (zona Poiana), destinat unei statiuni cu hotel boutique, cabane eco, centru de wellness si activitati
in naturd.

Un domeniu agricol de 200 ha In satul Redenii Vechi, raionul Ungheni, cu sol de cernoziom netratat chimic din 1990,

unde functioneaza deja cresterea animalelor, cultivarea de legume ecologice, livezi de fructe si o unitate de procesare
alimentara.

Obiectivul este integrarea celor doua active intr-un singur concept de ospitalitate, wellness, agroturism si productie
alimentara ecologica — un model care, la aceasta scard, nu are deocamdata echivalent pe piata din Moldova. Proiectul
are acces la piata interna (zona Chisindu, peste 800.000 de locuitori, la circa 2 ore distantd) si la fluxuri turistice
internationale interesate de destinatii naturale autentice.

Ecoprodus SRL cautd un partener investitional (equity) sau strategic pentru dezvoltarea comuna a celor doud active.
Terenul poate fi adus ca aport In natura intr-o societate mixta (SPV), In schimbul unei cote-parti din vehiculul de
dezvoltare — structura detaliata in sectiunea 7.2 — sau, alternativ, activele pot fi achizitionate direct, integral sau
etapizat.
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N ESENTA:

ACTIVUL UNU
Teren de 30 Hectare — Poiana

Situat In Rezervatia Naturala Plaiul Fagului — o
poiana pristind inconjurata de peste 5.000 ha de
padure seculara de fag.

Destinat dezvoltdrii unei statiuni de tip hotel
boutique, cabane eco, centru de wellness si
activitati in natura.

€1.200.000

valoare de referintd (aport in natura sau achizitie directd)

ACTIVUL DOI

Domeniu Agricol de 200
Hectare
Teren agricol in satul Redenii Vechi, raionul

Ungheni, cu sol de cernoziom netratat cu erbicide
sau pesticide din anul 1990.

Infrastructura agricold functionald: cresterea
animalelor, legume ecologice, livezi de fructe,
procesare alimentara la fata locului.

€1.200.000

valoare de referintd (aport in natura sau achizitie directad)

Fotografie aeriand — Rezervatia Naturald Plaiul Fagului si terenul Poiana (30 ha)
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2. IDENTIFICAREA S| LOCALIZAREA AFACERII

Geolocalizare si Logistica

LOCATIA ACTIVELOR

DISTANTA AEROPORT INTERNATIONAL
1ASI (ROMANIA)

DISTANTA PANA LA GRANITA CU
ROMANIA

DISTANTA PANA LA ZONA
METROPOLITANA CHISINAU

DISTANTA AEROPORT INTERNATIONAL
CHISINAU

ACCES LA INFRASTRUCTURA

Rezervatia Naturalda Plaiul Fagului si satul Redenii Vechi, raionul
Ungheni

70 km (1 ora 20 pe sosea)

raionul Ungheni se afld la granita directa cu Romania;

2 ore pe sosea

2 ore pe sosea

drum national; acces direct la reteaua rutiera ce conecteaza Chisinau
si granita romana

. INFORMATIE GENERALA

ANUL FONDARII

LOCATIA (SEDIU SOCIAL)
LOCATIA ACTIVELOR DE DEZVOLTAT

FONDATOR / STRUCTURA
ACTIONARIATULUI

ADMINISTRATOR

ACTIVITATEA PRINCIPALA

ACTIVITATI CONEXE TNREGISTRATE

Capacitati Operationale

SUPRAFATA TOTALA A TERENULUI

PRODUCTIA PRINCIPALA

PIATA TINTA
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2003 (inregistratd la 03.07.2003)
mun. Chisinau, sectorul Riscani, str. Petricani 10

Rezervatia Naturald Plaiul Fagului si satul Redenii Vechi, raionul
Ungheni

Balan Victor — 83%; Balan Ruxanda — 17%

Balan Victor
Cultura vegetala asociata cu cresterea animalelor
Productia, prelucrarea si conservarea carnii; prelucrarea laptelui si

fabricarea produselor lactate; comert cu amanuntul si ridicata de
produse alimentare;

230 ha (30 ha — Poiana; 200 ha — domeniu agricol)
Activitate agricold ecologica integrata: cireada de vaci de lapte, oi,
capre, pasdri de curte, legume ecologice, livezi de fructe, procesare

alimentara la fata locului

Moldova (piata internd, zona metropolitand Chisinau), Romania,
turism international orientat spre destinatii naturale si wellness
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4. CLASIFICARE SECTORIALA SI INFRASTRUCTURA

SECTOR Agricultura; Turism si ospitalitate

Cresterea culturilor vegetale asociatd cu cresterea animalelor;

SUBSECTOR ... g c
servicii de cazare, wellness si agroturism

Infrastructura Existenta

Domeniul agricol de 200 ha dispune de infrastructura agricola functionald, incluzand spatii pentru
cresterea animalelor si procesarea alimentara la fata locului. Tipurile exacte de echipamente si utilaje
detinute urmeaza a fi inventariate si incluse Intr-o versiune extinsa a profilului.

Repere Investitionale

(1) Productia curenta: activitate agricold ecologicd completi — lactate, ovine, caprine, pasari de curte,
legume, livezi de fructe si procesare alimentara la fata locului.

(2) Necesititi critice: dezvoltarea infrastructurii de ospitalitate si wellness (hotel boutique, cabane
eco, spa, centru ecvestru) pe terenul Poiana, precum si extinderea capacitatilor de procesare
agricola.

(3) Avantaj investitional: model integrat farm-to-table, surse de venit diversificate (cazare,
alimentatie, wellness, evenimente, agroturism, produse ecologice), pozitionare unica pe piata
moldoveneasca.

Fotografie aeriand — Domeniul Agricol, satul Redenii Vechi (200 ha)
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5. STRATEGIA S| OPORTUNITATEA (BUSINESS CASE)

Scopul si Rezumatul Proiectului

Dezvoltarea unei statiuni integrate de wellness si ospitalitate pe terenul Poiana (30 ha), sustinuta
operational si financiar de domeniul agricol ecologic de 200 ha, printr-un model vertical integrat de
tip farm-to-table, cu obiective de diversificare a surselor de venit si reducere a expunerii la
volatilitatea costurilor cu alimentele.

Structura de tranzactie propusa este una de tip parteneriat/equity — Ecoprodus SRL este dispusa sa
cedeze o cota-parte in vehiculul de dezvoltare, iar terenul poate constitui aportul in natura al
companiei, in timp ce investitorul aduce capitalul de dezvoltare.

De ce sa investesti?

(1) Stabilitatea pietei: cererea pentru bunuri agricole esentiale si pentru servicii de
wellness/agroturism ramane constanta, fiind mai putin sensibila la ciclurile economice.

(2) Potential de export: produsele ecologice si produsele agroalimentare pot fi orientate spre piata
din Romania si, ulterior, spre Uniunea Europeana.

(3) Cererea pe piatd: zona metropolitand Chisindu (peste 800.000 de locuitori) genereazi o cerere
interna In crestere pentru agrement premium, wellness si experiente In natura, completata de
interesul tot mai mare al cilitorilor internationali pentru destinatii autentice. In prezent, oferta
locala este concentrata in principal pe pensiuni, eco-ferme sau facilitati de wellness dezvoltate
separat, existand putine exemple de proiecte integrate, la scard mare, care sa combine
ospitalitatea, agricultura, recuperarea si activitatile recreative intr-un singur ecosistem. Aceasta
pozitionare oferd proiectului un element puternic de diferentiere si potentialul de a deveni o
destinatie reper pentru segmentul premium din Republica Moldova.

Grupul Tinta

Piata Chisinau. Municipiul Chisindu are peste 800.000 de locuitori;, adica circa 33% din populatia
Moldovei.

Turismul in Moldova. Numirul vizitatorilor striini a crescut cu 55% in 2024 fati de 2023. In primele
noua luni din 2025, sosirile prin agentii au mai crescut cu 28,8%, iar durata medie a sejurului a urcat
de la 3,9 la 4,6 zile. Organizatia Mondiala a Turismului a inclus Moldova printre cele mai rapid
crescande destinatii din Europa.

Romania. Raméane principala sursa de vizitatori straini, cu 65-68% din total. Sustine atat planurile de
export, cat si fluxul potential de oaspeti pentru statiune.

Avantaje Competitive

(1) Dezvoltare integrata de wellness, ospitalitate, agroturism si agricultura ecologica, la o scara rar
intalnita pe piata moldoveneasca.

(2) Adiacenta directd cu peste 5.000 de hectare de pidure protejatd, oferind un cadru natural
exceptional si un apel durabil ca destinatie.

(3) Peste 30 de ani fira utilizare de erbicide sau pesticide pe terenul agricol, fundatie solida pentru
productia alimentara ecologica.
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(@) Lant de aprovizionare farm-to-table integrat vertical, care imbunititeste controlul calititii si
diferentierea de brand.

(5) Strategie de dezvoltare etapizata si scalabild, permitiand dezvoltarea in paralel a operatiunilor
agricole si a activelor de ospitalitate.

(6) Surse de venit diversificate (cazare, alimentatie, wellness, evenimente, agroturism, produse
ecologice), sustinand rezilienta operationald pe tot parcursul anului.

6. ANALIZA FINANCIARA

Bugetul Proiectului (Structura Investitiei)

ELEMENT VALOARE (EUR) PONDERE

Teren Poiana (30 ha) 1.200.000 50%
Domeniu agricol (200 ha) 1.200.000 50%
Valoare totala active (teren) 2.400.000 100%

Investitie de dezvoltare necesara (constructie si amenajare statiune): minimum 5.000.000 EUR, aport al
partenerului investitor, in functie de etapizarea proiectului.

Oferta Investitionala Totala

COMPONENTA VALOARE

Valoare de referinta a activelor (teren, aport in 2 400.000 EUR

natura)
Investitie de dezvoltare solicitata (parteneriat) minimum 5.000.000 EUR
Valoare totala estimata a proiectului minimum 7.400.000 EUR

Nota: valoarea terenului poate fi structuratd fie ca aport in naturd intr-un parteneriat de tip equity (sectiunea 7.2), fie ca
achizitie directd, la alegerea investitorului.

DINTR-O PRIVIRE

€2.4M 230 ha

VALOARE TEREN (APORT) SUPRAFATA TEREN

€5M+ €7.4M+

INVESTITIE DEZVOLTARE VALOARE TOTALA PROIECT
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Proiectii Financiare

Proiectia de mai jos prezintd evolutia veniturilor operationale pe primii 5 ani, pe baza modelului operational al statiunii (cazare, alimentatie,
wellness, agriculturd, evenimente si activitati conexe), calibrat pe un nivel de venit stabilizat la maturitate operationala (an 5 si ulterior).

venituri anuale estimate, in drum spre stabilizarea operationala total anual stabilizat: €4.46M

Proiectia Veniturilor — Anii 1-5 Structura Veniturilor la Maturitate

nivel stabilizat
(an 5+)
€5.00M -

Cazare €884K

€4.46M
Cheltuieli vizitatori de zi €821K

€3.93M
€4.00M -

Agricultura €810K

€684K

Spa & Wellness
€3.03M

€3.00M -

estaurant & Alimentatie €552K

Magazin Ferma - €342K
€2.01M
€2,00M -
o ecniate JJJ 2o¢
Nunti . €100K

Tururi Ghidate & Natura . €82K

€1.00M €892K

Retreat-uri Corporate . €72K

Anul 1 Anul 2 Anul 3 Anul 4 Anul 5

Toate cifrele si proiectiile financiare incluse in acest plan sunt estimate si sunt prezentate in valori brute.

7. INDICATORI DE PERFORMANTA SI EXIT

Politica de Parteneriat / Retragere

Ecoprodus SRL cautd o investitie de capital (equity) sau un parteneriat strategic, fiind dispusa sa cedeze o
cotd-parte din vehiculul de dezvoltare. Sunt avute In vedere urmatoarele structuri de tranzactie:

(1) Asociere in participatiune (acord de tip joint venture): terenul este adus ca aport in naturi, iar
investitorul aduce capitalul necesar dezvoltarii. Proprietatea asupra terenului poate ramane la
Ecoprodus SRL sau poate fi transferata intr-un vehicul comun, iar profitul rezultat din dezvoltare
(vanzarea sau inchirierea activului finalizat) se imparte conform unui procent convenit — fara a fi
necesara o investitie cash din partea proprietarului terenului. Nu este un imprumut, ci un parteneriat
autentic in care fiecare parte contribuie cu o resursa diferita (teren vs. capital).

(2) Aport in naturi la capitalul social (equity swap — teren contra parti sociale): pentru investitorii care
doresc o cotd-parte reald in compania de dezvoltare, terenul este adus ca aport in natura in schimbul
unor parti sociale/actiuni in vehiculul investitional (SPV) constituit impreuna cu investitorul. Aceasta
structura corespunde direct criteriilor de eligibilitate — compania cedeaza o cotd-parte, iar tranzactia
nu reprezinta un Imprumut.

(3 Achizitie directi a terenurilor: optiune alternativd pentru investitorii care preferd achizitia integrala a
celor 230 ha, la valoarea de referinta de 2.400.000 EUR, in afara unei structuri de parteneriat.

(@) Achizitie etapizatd sau parteneriat strategic cu participare a vanzitorului, legate de jaloane de
dezvoltare a proiectului.

Asteptarile principale de la partenerul investitor includ aportul de capital de dezvoltare (minimum
5.000.000 EUR), expertiza operationala in ospitalitate sau agribusiness si, daca este cazul, oportunitati de
export pentru productia agricola.
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8. CONTACTE
COMPANIE Ecoprodus SRL
PERSOANA DE CONTACT Victor Balan — Proprietar, Fondator Ecoprodus SRL
TELEFON / VIBER / WHATSAPP +373 69 411 346
EMAIL ecoprodus500@gmail.com

Nota de confidentialitate: Prezentul profil investitional are caracter exclusiv orientativ si nu constituie o ofertd obligatorie
sau o recomandare de investitie. Toate cifrele sunt supuse verificdrii independente.

Victor Balan
FONDATOR & REPREZENTANT PROIECT

Tel / Viber / WhatsApp: +373 69 411 346
Email: ecoprodus500@gmail.com
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