REPUBLIKA E SHQIPERISE
AUTORITETI I KONKURRENCES
KOMISIONI KONKURRENCES
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VENDIM
Nr. /97 ,Date /5 . L. 2025

“MBI AUTORIZIMIN E PERQENDRIMIT TE PROPOZUAR, PER PERFTIMIN E
KONTROLLIT TE PERBASHKET, INDIREKT, TE SHOQERISE RETAIL PARK SHKODRA
SHPK NGA SHOQERITE CEE - BIG B.V. DHE BALFIN - BALKAN FINANCE INVESTMENT
GROUP SHPK”

Komisioni i Konkurrencés me pjesémarrjen e:

Z. Denar BIBA Kryetar
Znj. Leida MATIJA Zv/Kryetar
Znj. Rezana KONOMI Anétar

Z. Durim KRAJA Anétar

Né mbledhjen e tij té datés 25. 07. 2025, shqyrtoi ¢éshtjen me:

Objekti: Autorizimi i pérqgendrimit t& propozuar, pér pérftimin e kontrollit t& pérbashkét,
indirekt, t& shoqérisé Retail Park Shkodra SHPK nga shoqérit¢ CEE — BIG
B.V. dhe Balfin — Balkan Finance Investment Group SHPK.

Baza Ligjore: Nenet 2, 10-12, neni 24, germa d, dhe nenet 53-64 t& ligjit nr. 9121, daté
28.07.2003 “Pér mbrojtjen e konkurrencés™; Rregullorja “Pér zbatimin e
procedurave t€ pérgendrimit t€ ndérmarrjeve”; Udhézimi “Pér formén e
njoftimit t& pérqendrimit”, Udh&zimi “Mbi kontrollin e pérgendrimit ndérmjet
ndérmarrjeve” dhe Formulari i njoftimit té pérqendrimit.

Komisioni i Konkurrencés, pas shqyrtimit té relacionit té Sekretarit té Pérgjithshém si dhe raportit
t€ Drejtorisé sé Analizés dhe Metodologjis¢ sé Tregjeve mbi pérgendrimin e propozuar, pér
pérftimin e kontrollit t& pérbashkét, indirekt, té shoqérisé Retail Park Shkodra SHPK nga shoqérité
CEE - BIG B.V. dhe Balfin — Balkan Finance Investment Group SHPK,

VEREN SE :

I.  Palét né transaksion dhe procedura



Autoriteti i Konkurrencés &shté njoftuar mbi transaksionin e propozuar t& pérftimit t& kontrollit té
pérbashkét, indirekt, t& shoqérisé Retail Park Shkodra SHPK nga shoqérité CEE — BIG B.V. dhe
Balfin — Balkan Finance Investment Group SHPK.

Nga vlerésimi i dokumentacionit t& dosjes, u konstatua se ndérmjet paléve jan& nénshkruar disa
marréveshje, t& cilat jané vlerésuar si transaksione té ndérlidhura, me géllimin final pérftimin e
kontrollit mbi shogéring Retail Park Shkodra SHPK.

Fazal

L. Pérftimi i kontrollit té pérbashkét té shogérisé BIG Pénziigyi Szolgadltato Korlatolt Feleldsségii
Tarsasdg nga shogérité CEE — BIG B.V dhe Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK.

Referuar dokumentit “Marréveshje pér shitjen dhe blerjen e aksioneve”, palét né marréveshje jané:

Pala Blerése 1: CEE — BIG B.V. éshté njé shoqéri me pérgjegjési té kufizuar, e themeluar sipas
legjislacionit t&€ Holandé&s. Objektivat e shoqérisé jané: investimi né dhe zhvillimi i gendrave tregtare,
duke pérfshiré pa kufizim gendrat tregtare, gendrat tregtare t& hapura, t& vendosura né Republikén e
Serbisé, Malit t€ Zi dhe Kroacisé, si dhe ¢do vend tjetér qé shoqéria e konsideron té pérshtatshém; té
themelojé, t& marré pjesé, t& bashképunojé, té financojé, t& menaxhojé, administrojé, té késhillojé
shoqéri té tjera dhe tu ofrojé shérbime ndérmarrjeve té tjera; t& investojé kapital né té arkétueshme
(hipotekore), pasuri té paluajtshme, valuté, tituj dhe asete né pérgjithési etj.

CEE - BIG B.V. pérfagéson degén evropiane t&€ grupit izraelit BIG Shopping Centers Ltd.

Pala Blerése 2: Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK (Balfin) &shté njé shoqéri me
pérgjegjési té kufizuar, e themeluar sipas legjislacionit shgiptar, me objekt aktiviteti: (i) investimi né&
instrument financiar (t€ cilét pérfshijné pa kufizime titujt e pjesémarrjes né kapitalin e shoqérive
tregtare, titujt e borxhit, aksionet ose kuotat né fonde investimesh etj), investimin né pasuri té
paluajtshme dhe né& asete (t& prekshme apo t& paprekshme), si dhe (ii) ofrimi i shérbimeve té&
konsulencés pér shogérité e kontrolluara prej saj dhe/ose nga té treté (té cilét pérfshijné pa kufizime
konsulencén e natyrés financiare, manaxheriale, ligjore, IT, zhvillim softuares etj), né pérputhje me
legjislacionin e zbatueshém né territorin e Republikés s& Shqipérisé dhe jashté saj, etj.

Balfin operon né njé numér t€ madh industrish si né Sektorin Bankar, né Zhvillimin e Pasurive té
Paluajtshme, né Administrim Qendrash Tregtare, n€ Industriné Retail, Logjistike Transport, et]
brenda dhe jashté vendit.

Pala shitése: BIG Shopping Centers Ltd &shté njé shogéri e themeluar sipas ligjeve té Izraelit,
veprimtaria e sé cilés shtrihet né Izrael, Shtetet e Bashkuara t& Amerikés, Serbi, Mali i Zi dhe Francé.
Grupi BIG Shopping Centers Ltd pérfshin gjithé zinxhirin e zhvillimit t& pasurive té paluajtshme,
nga identifikimi i tokave, financimi, projektimi, ndértimi, dhénia me qira dhe menaxhimi i aseteve.
Grupi éshté veganérisht i njohur pér zhvillimin e destinacioneve moderne té retail-it me karakter
komunitar, g€ ofrojné njé pérzierje t€ qarté t& blerjes, argétimit dhe shérbimeve né ambiente t& hapura
dhe funksionale.

Shoqéria Target: BIG Pénziigyi Szolgaltaté Korlatolt Felelosségii Tarsasag éshté njé shoqéri me
pérgjegjési té kufizuar, e themeluar sipas ligjeve t&¢ Hungaris€, me objekt aktiviteti kryesor
menaxhimin e aseteve dhe aktivitete té tjera si: dhénia me qira dhe operimi i pronave té veta dhe té
marra me qira, ndérmjetésimi i pasurive té paluajtshme dhe menaxhimi i pronave, administrimi i
pronés, aktivitete té tjera t€ konsulencés s€ biznesit etj.



BIG Pénziigyi Szolgaltaté Korlatolt Felel6sségii Tarsasag, para transaksionit zotérohej plotésisht nga
BIG Shopping Centers Ltd.

II. Transaksioni

Mg daté . shogérité CEE — BIG B.V. dhe Balfin - Balkan Finance Investment Group
SHPK (né cilésing e blerésit 1 dhe blerésit 2) dhe shoqéria BIG Shopping Centers Ltd. (né cilésiné e
shitésit), kané& nénshkruar “Marréveshje pér shitjen dhe blerjen e aksioneve”.

Referuar késaj marréveshje, shitési zotéron plotésisht shogériné BIG Pénziigyi Szolgéltaté Korlatolt
Felelosségli Tarsasag dhe do t& shesé té gjitha aksionet e tij, t& cilat do t’u transferohen blerésve né
Finalizim. Palét bien dakord qé shitja dhe blerja e aksionit t& transferuar i nénshtrohet miratimit nga
Autoriteti Lokal Anti — Monopol i blerésit 2.

Referuar deklaratés té palés njoftuese, shoqéria target BIG Pénziigyi Szolgaltaté Korlatolt
Felelosségli Tarsasag do t& ristrukturohet, rikonfigurohet dhe do té veprojé nén emrin tregtar CEE —
BIG — Balfin Holding Development Limited Liability Company (BIG — Balfin Holding Development
Ltd). Pas transformimit, kjo shoqéri do t€ veprojé si struktura mbajtése e pérbashkét pér projektet
investuese té& ardhshme qé& synohen né& Shqipéri né sektorin e zhvillimit t& parqeve tregtare (retail
parks).

Kjo marréveshje do t&€ hyjé né fuqi me marrjen e Miratimit Anti-Monopol. Palét bien dakord qé nése
brenda 3 muajve nga nénshkrimi i késaj marréveshjeje nuk merret miratimi Anti-Monopol, kjo
marréveshje do t& konsiderohet e pavlefshme né pérputhje me Kodin Civil hungarez pa asnjé veprim
dhe/ose ndérhyrje t&€ métejshme dhe asnjé nga palét nuk do té& keté pretendime ndaj njéra — tjetrés.

Né pérfundim t& Fazés s¢ | té kétij transaksioni t& propozuar, shogéria BIG Pénziigyi Szolgaltato
Korlatolt Felelosségli Tarsasag (CEE — BIG — Balfin Holding Development Limited Liability
Company), do t& zotérohet nga Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK dhe nga
CEE - BIG B.V.

Faza 11

Pérftimi i kontrollit té shogérisé Retail Park Shkodra SHPK nga shogéria CEE — BIG — BALFIN
Holding Development Ltd.

Referuar dokumentit “Letér Angazhimi” dhe Aneksit A “Marréveshje pér shitje dhe blerje aksionesh™
bashkélidhur kontratés, palét né marréveshje jané:

Pala blerése: CEE - BIG — BALFIN Holding Development Ltd. &shté njé shogéri me pérgjegjési
té kufizuar, e themeluar sipas legjislacionit t& Hungaris€, me objekt aktiviteti menaxhimin e aseteve,
dhénia me qira dhe operimi i pronave t€ veta dhe t€ marra me gira, ndérmjetésimi i pasurive té
paluajtshme dhe menaxhimi i pronave, administrimi i pronés etj.

CEE — BIG — BALFIN Holding Development Ltd. do t& zotérohet nga CEE — BIG B.V. dhe
nga Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK.

Pala shitése: Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK.

Shoqéria target: Retail Park Shkodra SHPK &shté njé shogéri me pérgjegjési té kufizuar, e
themeluar sipas legjislacionit shqiptar, me objekt aktiviteti tregtimin e artikujve t& ndryshém, import
— eksport, shitja me shumicé e pakicé e pajisjeve elektrike, elektronike, 1&€ndé t& paré pér industring,
materiale ndértimi; import — eksport, shitja me shumicé e pakicé e produkteve tekstile, veshje té té
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gjitha llojeve, shitja me shumicé e pakicé e t& gjitha mallrave industriale e ushqimore; transport i
mallrave dhe udhétaréve brenda dhe jashté vendit, menaxhimi i qendrave tregtare, bareve,
restoranteve etj.

Shoqéria €shté themeluar pér qéllimin specifik t& zhvillimit, menaxhimit dhe operimit t& njé parku
tregtar né qytetin e Shkodrés, si pjesé e njé programi mé té gjeré investimesh né infrastrukturén
komerciale né Shqipéri. Aktualisht shoqéria nuk ka aktivitet, por &shté themeluar pér zhvillimin dhe
dhénien me gira t& hapésirave pér shitje me pakicé dhe shérbime komerciale né njé format té
konceptuar si retail park.

Pérgendrimi

Mé daté , shoggrité Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK dhe CEE - BIG
B.V. kané& nénshkruar “Letér Angazhimi”.

Referuar késaj marréveshje, palét pranojné dhe bien dakord qé “Marréveshja pér shitblerjen e
kuotave” (SPA) té Retail Park Shkodra do té nénshkruhet nga Balfin dhe CEE — BIG — BALFIN
Holding Development Ltd. menjéheré pas pérmbushjes s& kushteve t& pércaktuara né marréveshje.

Kjo letér pérbén ligjérisht njé angazhim t& detyrueshém pér palét pér té nénshkruar SPA Retail Park
Shkodra né formén e bashkélidhur késaj kontrate si Aneksi A. SPA Retail Park Shkodra, njihet nga
t€ dyja palét si njé version i negociuar dhe do té konsiderohet pérfundimtar, pérve¢ nése dakordohet
ndryshe me shkrim.

Referuar Aneksit A “Marréveshje pér shitje dhe blerje kuotash™, shitési, Balfin - Balkan Finance
Investment Group SHPK, shet, transferon dhe dorézon né favor té blerésit pronésiné e ploté té kuotés,
e cila pérfagéson 100% t& kapitalit t& regjistruar t& shoqérisé Retail Park Shkodra SHPK.

Me nénshkrimin e ké&saj marréveshje dhe me pagesén e ploté dhe té pakushtézuar t&¢ Cmimit té Blerjes,
pronésia dhe zotérimi i kuotés s¢ synuar kalojné né ményré t& pakthyeshme nga shitési tek blerési,
duke u konsideruar t& plotésuara t€ gjitha kérkesat ligjore dhe procedurale pér transferimin e
pronésisé.

Né pérfundim té Fazés sé 1l t& kétij transaksioni t& propozuar, Retail Park Shkodra SHPK do t&
zotérohet plotésisht nga CEE — BIG — BALFIN Holding Development Ltd. dhe indirekt nga CEE —
BIG B.V. dhe Balfin - Balkan Finance Investment Group SHPK.

Referuar Udhézimit “Mbi kontrollin e pérqendrimeve ndérmjet ndérmarrjeve”, kapitulli 1.5
“Transaksionet e ndérlidhura” parashikon se disa transaksione mund t& konsiderohen si njé
pérqendrim i vetém, nése kontrolli éshté pérfiuar sé fundmi nga e njéjta/ té njéjtat ndérmarrje. Vetém
né kéto rrethana, dy ose mé& shumé transaksione mund t& konsiderohen si unike né& natyré dhe si
rrijedhim t€ pérbéjné njé pérgendrim té vetém. Pika 37 e Udhézimit parashikon se tregues té
métejshém mbi ndérvarésiné e disa transaksioneve mund té jené deklaratat e veté paléve ose
pérmbylljet e menjéhershme t& marréveshjeve pérkatése. Parimi se disa transaksione mund t&
trajtohen si njé pérqendrim i vetém zbatohet vetém nése rezultati, &hté q€ kontrolli i njé ose mé
shumé ndérmarrjeve pérfiohet nga i njéjti person ose ndérmarrje.

Referuar deklaratés sé palés njoftuese, pérftimi i pérbashkét i kontrollit nga shoqérit¢ CEE — BIG
B.V. & Balfin — Balkan Finance Investment Group SHPK, mbi shoqériné BIG Pénziigyi Szolgéltato
Korlatolt Felelosségli Tarsasag (CEE — BIG — BALFIN Holding Development Ltd.) dhe pérftimi i

kontrollit nga kjo e fundit mbi shoqériné Retail Park Shkodra SHPK, jané hapa t&é ndérlidhur

4



funksionalisht dhe ekonomikisht dhe pérbéjné fazat fillestare t& njé transaksioni me njé perspektivé
géndrueshmérie afatgjaté.

SPV Shkodra pérfaqéson projektin e paré konkret dhe palét parashikojné té realizojné njé séré
investimesh té tjera t& ngjashme, népérmjet krijimit ose blerjes sé shoqérive vendase té dedikuara pér
secilin projekt, t& cilat do t& jené né pronési té pérbashkét t&¢ Balfin - Balkan Finance Investment
Group SHPK dhe CEE — BIG B.V.

Pérftimi i pérbashkét i kontrollit mbi shoqéringé BIG Pénziigyi Szolgaltaté Korlatolt Feleldsségii
Tarsasag (CEE - BIG — BALFIN Holding Development Ltd.) dhe pérftimi i kontrollit nga kjo e fundit
mbi shoqériné Retail Park Shkodra SHPK nuk do t& hyjné né fuqi dhe nuk do té& zbatohen pérpara
marrjes s€ autorizimit paraprak nga Autoriteti i Konkurrencés.

Pér sa mé sipér, transaksioni i propozuar konsiston né pérftimin e kontrollit t& pérbashkét, indirekt,
té shoqérisé Retail Park Shkodra SHPK nga shoqérité CEE — BIG B.V. dhe Balfin — Balkan Finance
Investment Group SHPK, népérmjet BIG Pénziigyi Szolgaltaté Korlatolt Felel6sségii Tarsasag (CEE
— BIG -~ BALFIN Holding Development Ltd.), transaksion i cili &shté né pérputhje me nenin 10 dhe
12 & ligjit nr. 9121, daté 28.07.2003, “Pér mbrojtjen e konkurrencés™ dhe si i tillé &shté objekt
autorizimi nga Komisioni i Konkurrencés.

III.  Analiza e konkurrencés

Referuar nenit 3, pika 7, t& ligjit nr. 9121, daté& 28.07.2003 “Pér mbrojtjen e konkurrencés”, si edhe
Udhézimit nr. 76, daté 07.04.2008 “Pér pércaktimin e tregut pérkatés”, treg pérkatés do té
konsiderohet tregu i ndértimit dhe menaxhimit t& pasurive té paluajtshme pér pérdorim komercial né
zhvillimin e projekteve t& parqeve tregtare dhe krijimi i infrastrukturés pér ofrimin e hapésirave me
qira pér aktivitete t& shitjes me pakicé.

Tregu pérkatés gjeografik: Pér analizimin e kétij rasti, treg pérkatés gjeografik do té& konsiderohet
rrethi i Shkodrés.

Transaksioni 1 propozuar konsiston né pérftimin e kontrollit t& pérbashkét, indirekt, t& shoqérisé
Retail Park Shkodra SHPK nga shoggrité CEE — BIG B.V. dhe Balfin — Balkan Finance Investment
Group SHPK.

Ky pérgendrim lidhet me zhvillimin e njé platforme t& pérbashkét pér investime né sektorin e pasurive
té paluajtshme komerciale, konkretisht né konceptin e “retail parks™, té cilét pérbé&jné njé format té ri
né tregun shqiptar t€ pasurive t& paluajtshme pér shitje me pakicé. Retail Park do té jeté njé segment
i ri né tregun e pasurive té paluajtshme komerciale né Shqipéri, ende i pazhvilluar dhe gé plotéson
nevoja té reja t& ndryshme nga format ekzistuese.

Balfin — Balkan Finance Investment Group SHPK &shté njé grup i diversifikuar investimesh, i
angazhuar kryesisht né shitjen me pakicé, pasurité e paluajtshme, veprimtariné minerare dhe
shérbimet bankare. Pér Balfin transaksioni i propozuar pérbén njé zgjerim t& natyrshém dhe t& synuar
t& portofolit t& tij t€ investimeve né infrastrukturén komerciale pér retail, duke véné né funksion
pérvojén e tij t& gjaté né ndértimin dhe menaxhimin e pasurive té paluajtshme né tregun shqiptar.

CEE — BIG B.V. é&shté njé shogéri me pérgjegjési t€ kufizuar dhe pérfagéson degén evropiane té
grupit izraelit BIG Shopping Centers Ltd. Pér CEE — BIG B.V., bashké&punimi me Balfin pérbén njé
mundési t&€ strukturuar pér hyrje né tregun shqiptar, népérmjet njé partneri vendas me pozicion té



konsoliduar. Investimi lejon CEE — BIG B.V. té vendoset né njé treg me zhvillim té shpejté, me
potencial pér rritje né segmentin e retail parks.

BIG Shopping Centers Ltd. ka ndértuar njé strukturé ¢ integruar, qé pérfshin gjithé zinxhirin e
zhvillimit t€ pasurive t&€ paluajtshme duke filluar nga identifikimi i tokave, financimi, projektimi,
ndértimi, dhénia me gira dhe menaxhimi i aseteve.

BIG Shopping Centers Ltd. dhe CEE — BIG B.V. nuk kané pasur aktivitet né Shqipéri, por futen
népérmjet sipérmarrjes s€ pérbashkét me Grupin Balfin, duke mos krijuar njé mbivendosje
horizontale té aktivitetit t& paléve né transaksion.

Nga aspekti vertikal, Balfin do t& angazhohet né zhvillimin dhe ndértimin e projekteve té retail park-
ut dhe gjithashtu n& administrimin e disa prej aseteve fillestare, ndérsa BIG pritet té fokusohet
kryesisht né menaxhimin dhe operimin e tyre pas ndértimit sipas praktikés dhe ekspertizés sé saj
ndérkombétare, pa patur marrédhénie si furnitor-klient.

Pérqendrimi nuk do té krijojé¢ mbivendosje ose marrédhénie té rrjedhés sé sipérme apo té poshtme
midis aktiviteteve t€ paléve né nivel kombétar dhe pér kéto arsye, transaksioni i propozuar nuk do té
sjellé ndryshime né tregun shqiptar.

PER KETO ARSYE:

Komisioni i Konkurrencés, né bazé té nenit 24, shkronja d dhe nenit 56 pika 1 t& ligjit nr. 9121,
daté 28.07.2003 “Pér mbrojtjen e konkurrencés”,

VENDOSI:

1. Té& autorizojé pérgendrimin e propozuar, pér pérftimin e kontrollit té pérbashkét, indirekt, t&
shogérisé Retail Park Shkodra SHPK nga shoqérité CEE — BIG B.V. dhe Balfin — Balkan
Finance Investment Group SHPK.

2. Ngarkohet Sekretari i Pérgjithshém pér njoftimin e paléve dhe dérgimin e vendimit pasi té
béhen pagesat qé parashikon rregullorja “Pér caktimin e shpenzimeve pér ndjekjen e
procedurave prané Autoritetit t¢ Konkurrencés™.

Ky vendim hyn né fuqi menj&herg.

KOMISIONI I KONKURRENCES

Durim KRAJA




