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Abstract
Subject and purpose of work: Based on community-wide charges that shopping malls
discriminate against small business tenants, this paper seeks: firstly to identify the principal
determinants of shopping mall rentals, and secondly to understand if there exists a statistically
significant dispersion in rentals against MSMEs.
Materials and methods: Relative Importance Index and SPSS (statistical tests) were used to
analyze the survey-based data which was acquired from eleven shopping malls in Lusaka.
Results: The MSME tenants pay on average $20.32/m? more than anchor tenants and $19.12/m?
more than chain stores, ironically on account of capital limitations. MSMEs also face an additional
risk during sudden economic shocks due to untenable lease provisions and poor negotiating
influence.
Conclusions: The study concludes by acknowledging that the MSME sector is covertly vitiated
by the imposition of high rental premiums. It recommends that shopping malls should have
an affirmative simpler letting policy. Furthermore, a shopping mall association should-be
commissioned to exclusively safeguard the interests of MSMEs.

Keywords: micro, small and medium enterprises’ (MSMEs), lease price differentiation, shopping
mall rentals, Zambia

Streszczenie

Przedmioti cel pracy: Opierajac sie na ogélnospotecznych zarzutach, ze centra handlowe dyskry-
minuja matych najemcoéw, niniejszy artykul ma na celu: po pierwsze zidentyfikowanie gtéwnych
determinant najmu w centrach handlowych; a po drugie, zrozumienie, czy istnieje statystycznie
istotne rozproszenie najmu w stosunku do mikro-, matych i §rednich przedsiebiorstw (MMSP).
Materiaty i metody: Wskaznik wzglednej wazno$ciiinne testy statystyczne zostaty zastosowane
do analizy danych z ankiet.

Wyniki: Najemcy MMSP ptaca $rednio 20,32 USD/m? wiecej niz najemcy kluczowi i 19,12 USD/m?
wiecej niz sklepy sieciowe ze wzgledu na ograniczenia kapitatowe. MMSP sa rowniez narazeni na
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dodatkowe ryzyko podczas nagtych wstrzaséw gospodarczych z powodu niemozliwych do utrzymania zapiséw dotyczacych

najmu i stabej pozycji negocjacyjnej.

Whioski: Badanie konczy sie stwierdzeniem, ze sektor MMSP jest dotkniety narzucaniem wysokich stawek czynszowych. Za-
leca sie, aby centra handlowe stosowaty prostsza polityke najmu. Ponadto nalezy zaleci¢ stowarzyszeniu centréw handlowych

wyltacznie ochrone intereséw MMSP.

Stowa kluczowe: mikro-, mate i $rednie przedsiebiorstwa (MMSP), zréznicowanie cen najmu, wynajem w centrach handlo-

wych, Zambia

Introduction

Micro, Small and Medium Entrepreneurs
(MSMEs) play a pivotal role in the socio- economic
fabric of the Global South (Craig, Jackson, Thomson,
2007) by forming the bulk of private businesses (e.g.,
80% - Nuwagaba, 2015) and employing the largest
share of the total labour force - 73 % (Conway, Shah,
2010). The informal market tends to be the prime
location for MSME activities (Mubita et al., 2017) but
the recent influx of shopping malls shows that they
create a superior location for consumer attraction
(Levy, Weitz, 2009; Roberts et al., 2010) which
has invoked some interest in relocating MSME
activities (cf. Urban Africa, 2018). Although tending
to be excellent locations for businesses (Levy, Weitz,
2009), shopping malls charge different rentals for
different retail spaces and different types of tenants
(Colwell, Munneke, 1998), which raises some
concerns, particularly if an important sector such as
MSMEs is being disadvantaged.

According to Miller et al. (Miller, 2008), the
concept of shopping malls in Zambia has some
segregative connotations. Miller et al. (Miller,
2008, p. 44) in fact allege that: “shopping mall
development came to Lusaka in a development
pattern that reinforced past geographies of race
and class” thereby creating an urban form that
is now intrinsically South African. According to
Miller South Africans support South Africans in
a “new post-Apartheid regional imaginary” (Miller,
2005, p. 127). This produces an imbalance in the
market share of retail space, sometimes leading to
widespread agitation. For example, Shoprite was
once threatened by villagers in Luangeni (Chipata)
whose livelihoods were severely curtailed (Miller et
al.,, 2008). Additionally, tabloids too continue to run
stories on the discriminatory tendencies of shopping
malls, viz.: “Shopping Malls benefiting who?”
(Tembo, 2017); “Building Chain stores in compounds
destroy local and family business - Zambian Vice
President (Inonge Wina)” (Anon, 2020); “High
rentals at shopping malls worrying” (Phiri, 2018);
“Why Zambia’s Mall Mania poses serious problems
for the Country’s development” (Radford, 2017). The
Zambia Daily Mail in fact, covering a story titled:
“Probe high shop rentals - NAPTAZ” claimed that
local tenants were getting a raw deal (Chishimba,
2014).

It is against the backdrop of such strictures
labelled upon shopping malls that this study seeks
to understand the rationale underlying lease price
differentiation in shopping malls across Zambia,
as well as establishing if there is any tenant-
specific skewness in the treatment of lease prices,

Wstep

Mikro, mali i $redni przedsiebiorcy (MMSP) od-
grywaja kluczowa role w spoteczno-gospodarczej
tkance Globalnego Potudnia (Craig, Jackson, Thom-
son, 2007), stanowigc wiekszos¢ prywatnych firm
(np. 80% - Nuwagaba, 2015) i zatrudniajac najwiek-
sza czes$¢ zasobdéw sity roboczej - 73% (Conway,
Shah, 2010). Nieformalny rynek wydaje sie gtbwnym
obszarem dziatalno$ci MMSP (Mubita i in., 2017), ale
niedawne pojawienie sie centréw handlowych wy-
kazuje, ze stwarzaja one lepsza lokalizacje dla przy-
ciggania klientéw (Levy, Weitz, 2009; Roberts i in.,
2010) co wzbudzito zainteresowanie MMSP relokacja
dziatalnosci (po Urban Africa, 2018). Mimo, Ze cen-
tra handlowe zwykle sg doskonatymi lokalizacjami
dla biznesu (Levy, Weitz, 2009), pobieraja one rézne
czynsze od réznych powierzchni handlowych i réz-
nych typéw najemcow (Colwell, Munneke, 1998), co
budzi pewne obawy, zwtaszcza jesli jest to wazny
sektor, taki jak MMSP, ktory znajduje sie przez to
w niekorzystnej sytuaciji.

Wedtug Millera i in. (Miller, 2008) koncepcja cen-
trow handlowych w Zambii ma pewne skojarzenia
segregacyjne. Miller i in. (2008, s. 44) w rzeczywi-
stosci twierdza, ze: ,rozbudowa centrum handlowe-
go przybyta do Lusaki zgodnie z wzorcem rozwoju,
ktéry wzmocnit przeszie podziaty na rasy i klasy”,
tworzac w ten sposéb forme miejska, ktora jest obec-
nie nieodtacznie potudniowoafrykanska. Wedtug
Millera mieszkancy RPA wspierajg innych miesz-
kancéw RPA w ,nowym wyobrazeniu regionalnym
po apartheidzie” (Miller, 2005, s. 127). Powoduje to
brak réwnowagi w udziale powierzchni handlowej
w rynku, co czasami prowadzi do powszechnego nie-
zadowolenia. Na przyktad Shoprite'owi grozili kie-
dys$ wiesniacy z Luangeni (Chipata), ktérych Zrodta
utrzymania zostaty powaznie ograniczone (Miller
i in., 2008). Co wiecej, tabloidy rowniez nadal pu-
blikuja historie o dyskryminacyjnych tendencjach
w centrach handlowych, a mianowicie: ,Komu centra
handlowe przynosza zyski?” (Tembo, 2017); ,,Budo-
wanie sieci sklepéw w kompleksach niszczy lokalny
i rodzinny biznes - Wiceprezydent Zambii (Inonge
Wina)” (Anon, 2020); ,Niepokojace wysokie czynsze
w centrach handlowych” (Phiri, 2018); , Dlaczego Mall
Mania w Zambii powoduje powazne problemy dla
rozwoju kraju” (Radford, 2017). W rzeczywistos$ci
Zambia Daily Mail, opisujacy historie zatytutowana:
»Wysokie czynsze w sklepach - NAPTAZ” twierdzi,
ze lokalni najemcy majg ciezki orzech do zgryzienia
(Chishimba, 2014).

To wtasnie na tle takich restrykcji naktadanych
na centra handlowe niniejsze badanie ma na celu
zrozumienie uzasadnienia lezgcego u podstaw zréz-
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particularly against SMEs - an important sector of
the Zambian economy that represents “97% of all
businesses in the country, 70% of the GDP and 88%
of employment” (ITC, 2019, p. 2).

The paper is organized as follows: The
“Introduction” where we develop a case for our
research to investigate lease price differentiation
practices amongst shopping malls; we then review
the literature on lease price differentiation and the
SMEs and shopping mall retail space in Zambia.
In particular, we explore the theoretical basis
of price differentiation; the empirical literature
on lease price differentiation (its practices and
rationale); the principal determinants of shopping
mall rentals; the importance of small businesses
and their rental obligations in shopping malls; the
small business sector in Zambia, including the retail
industry generally. The “Materials and Methods”
section follows wherein we describe the sampling,
data collection and analysis approach applied.
Before concluding, the paper discusses the research
findings under “Results and Discussion”.

Lease price differentiation: a literature review

Lease price differentiation involves charging
different rents from different retailers in order to
achieve an altered mix of stores and greater value
(Colwell, Munneke, 1998) or simply “charging
different consumers different prices for different
versions of the same good or service when the price
gap is larger than can be explained by differences
in the costs of the version” (Fisher, Syed, 2012, p. 2).
It takes the form of simple differentiation (where
rentals are functionally different) and perfect
differentiation (where rentals are entirely different)
(Colwell, Munneke, 1998) and is routinely classified
as third degree differentiation (cf. Liu, Serfes, 2011)
when pricing is segmented by tenant groups. Price
differentiation, although a common pricing strategy,
may be unfair or inequitable towards certain
groups - as is gender pricing/a pink tax against
women (Gavilan et al.,, 2018) or rental variations
against any vulnerable sector of the economy such
as SMEs. Prejudice towards a group of consumers,
whether that be women or SMEs, is not only against
the principles of equality but contrary to the general
policy framework and laws - in this case the UNO
convention for the elimination of all kinds of
discrimination against women (1979) and the Micro,
Small and Medium Enterprise Development Policy of
Zambia (2008), respectively.

A study in Australia disclosed that chain
stores occupy 75% of the available retail space in
a shopping mall but pay as little as 20% to 25% of
the total rentals collected in a shopping mall (Alan,
1999). As a result, the bulk of the rent bill is borne
by SMEs - a trend observed in other places too, e.g.,
in Singapore (Chin, Hui, 2010). Typically, MSMEs
are small businesses “that have mortgaged their
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nicowania cen najmu w centrach handlowych w Za-
mbii, a takze ustalenie, czy w okreslaniu cen najmu
wystepuje jakas nier6wno$¢ specyficzna dla najem-
cow, w szczegdlnosci wobec sektora MSP - waznego
sektora zambijskiej gospodarki, ktory stanowi ,97%
wszystkich przedsiebiorstw w kraju, 70% PKB i 88%
zatrudnienia” (ITC, 2019, s. 2).

Artykut ten zostat zorganizowany w nastepujacy
sposéb: ,Wstep”, w ktérym opisany zostat przypadek
badan prowadzonych w celu poznania praktyk rézni-
cowania cen najmu w centrach handlowych, a nastep-
nie dokonano przegladu literatury na temat zréznico-
wania cen najmu oraz MSP i powierzchni handlowej
w centrach handlowych w Zambii. W szczeg6lnos$ci
zbadano teoretyczne podstawy réznicowania cen;
literature problemu na temat zréznicowania cen naj-
mu (praktyki i uzasadnienia); gtéwne determinanty
najmu w galeriach handlowych; znaczenie matych
firm i ich obowigzkéw najmu w centrach handlo-
wych; sektor matych przedsiebiorstw w Zambii,
w tym obejmujacy branze detaliczng. Nastepnie, w
sekcji ,,Materiaty i metody” opisano podejscie do wy-
znaczania préby, zbierania danych i analizy. Przed
zakonczeniem w artykule oméwiono wyniki badan
w cze$ci ,Wyniki i dyskusja”.

Zroznicowanie cen najmu: przeglad literatury

Zroznicowanie cen najmu polega na pobieraniu
réznych czynszéw od réznych sprzedawcéw deta-
licznych w celu uzyskania zmiennego asortymen-
tu sklepéw i wiekszej wartosci (Colwell, Munneke,
1998) lub po prostu ,naliczanie ré6znym konsumen-
tom réznych cen za rézne wersje tego samego towaru
lub ustugi, gdy réznica cen jest wieksza niz mozna to
wyttumaczy¢ réznicami w kosztach wersji” (Fisher,
Syed, 2012, s. 2). Przybiera to forme prostego zréz-
nicowania (gdzie czynsze sa funkcjonalnie rézne)
i doskonatego zréznicowania (gdzie czynsze sg cat-
kowicie r6zne) (Colwell, Munneke, 1998), gdzie rézne
ceny sg rutynowo klasyfikowane jako zréznicowanie
trzeciego stopnia (por. Liu, Serfes, 2011) ze wzgledu
na grupy najemcoéw. Zréznicowanie cen, chociaz jest
powszechnie stosowang strategia cenowa, moze by¢
niesprawiedliwe lub nieréwne w stosunku do niektd-
rych grup - podobnie jak ustalanie cen ze wzgledu na
pteé¢/rézowy podatek w przypadku kobiet (Gavilan
i in., 2018) lub zmiany czynszéw w stosunku do do-
wolnego wrazliwego sektora gospodarki, takiego jak
MSP. Uprzedzenia wobec grupy konsumentow, czy
to kobiet, czy MSP, sg nie tylko sprzeczne z zasada-
mi rownosci, ale takze z ogdélnymi ramami polityki
i przepisami prawa, w tym przypadku z konwencja
ONZ o eliminacji wszelkich form dyskryminacji ko-
biet (1979) oraz Polityka Rozwoju Mikro, Matych
i Srednich Przedsiebiorstw Zambii (2008).

Badanie przeprowadzone w Australii ujawnito, ze
sklepy sieciowe zajmuja 75% dostepnej powierzchni
handlowej w centrum handlowym, ale ptaca zaled-
wie od 20% do 25% wszystkich czynszéw zebranych
w centrum handlowym (Alan, 1999). W rezultacie
wiekszo$¢ kosztow za najem ponoszg MSP - trend
ten jest obserwowany takze w innych miejscach, np.
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houses and redeemed investments to establish
their business” (Catton, 2017, p. 11); or are small
enterprises with 10 to 49 employees (EC, 2003).
Although, itis not the objective of this paper to show
the importance of SMEs, it is essential to appreciate
their critical role in an economy which includes
economic stability and development of economy
(Keskin et al.,, 2010; Berry, 2007); employment
and government revenue (Kambone, Phiri, 2017).
Thus, any form of direct or indirect inhibition in
MSME survival or growth can severely constrain an
economy.

Extant literature advances several inductive and
deductiveargumentstoexplainpricedifferentiations
in shopping malls. Carter and Vandell (2005), in
viewing inter-store locations from an urban spatial
structure context, formulate a theoretical construct
for the rental differences based on the Bid Rent
Theory. Others, using empirical investigations,
suggest that rental differences arise from the store’s
ability to generate customer traffic (Pashigan, Gould,
1998) with rent subsidies provided to those that
attract customers and; rent premiums paid by those
that free ride - in this case the MSMEs. Unlike small
business tenants, the reputation itself of a chain
store sufficiently pulls customer traffic (Konishi,
Sandfort, 2002). Hence, malls tend to lure chain
stores (Konishi, Sandfort, 2002) by providing heavily
discounted rentals. Although a small business ought
to be familiar with the shopping mall retailing model
(Productivity Commission, 2008), exceptionally
high rental differences are hardly justifiable. Small
businesses just as well require suitable locations to
do business (Crosby et al.,, 2006); shopping malls
tend to provide the best location with the greatest
pedestrian traffic (Berman, Evans, 2010).

Several studies have uncovered the principal
determinants of shopping mall rentals generally
including: customer generating power and the size
of shopping mall (Tay et al., 1999); location and
physical characteristics (Karytinos, Vlachostergiou,
2001); distance to main road intersection
(Wickramanayake, Weerakoon, 2014); age of mall,
vacancy of shop and retail mix (Bello, 2012); and
ceiling height, closeness to metro line station and
others (Ke, Wang, 2016). More specifically, when the
retail spaces let to anchor and business tenants are
separately considered, earlier studies show tenant-
specific factors (such as default probability and
customer traffic generating ability (Benjamin et al.,
1990) and size of the tenant (Tay et al., 1999) as the
principal determinant in lease price differentiation.
Akinjare et al. (2018) somewhat reveal a greater
inclination towards tenant-specific factors for just
anchor tenants (e.g., the projected financial turnover,
potential customer pull and market weight) whereas
for satellite (or small business) tenants, shopping
mall-specific factors tend to strike through (e.g.,
area and location of the shop, size of the market
being serviced by the mall and the location of the
mall).

Small businesses give a character and uniqueness
to the shopping centre (cf. Ibrahim, Galven, 2007)

w Singapurze (Chin, Hui, 2010). Zazwyczaj MMSP to
mate firmy, ,ktére zastawity swoje domy i umorzyty
inwestycje w celu zatozenia firmy” (Catton, 2017, s.
11); lub s3 matymi przedsiebiorstwami zatrudnia-
jacymi od 10 do 49 pracownikéw (EC, 2003). Mimo,
ze celem tego artykutu nie jest pokazanie znaczenia
MSP, konieczne jest docenienie ich kluczowej roli
w gospodarce, ktéra obejmuje stabilno$¢ gospodar-
cz3 i rozwoj gospodarki (Keskin i in., 2010; Berry,
2007); zatrudnienie i dochody rzadowe (Kambone,
Phiri, 2017). Zatem kazda forma bezpos$redniego lub
posredniego zahamowania przetrwania lub rozwoju
MMSP moze powaznie ograniczy¢ gospodarke.

Istniejgca literatura przedstawia kilka indukcyj-
nych i dedukcyjnych argumentéw wyjasniajacych
zroznicowanie cen w centrach handlowych. Carter
i Vandell (2005), patrzac na lokalizacje sklepowe
w konteks$cie miejskiej struktury przestrzennej, for-
mutuja teoretyczny konstrukt réznic czynszowych
w oparciu o teorie Bid Rent. Inni, postugujac sie bada-
niami empirycznymi, sugeruja, Ze réznice w czynszu
wynikaja ze zdolno$ci sklepu do generowania ruchu
klientéw (Pashigan, Gould, 1998) dzieki subsydio-
waniu czynszu tym, Ktorzy przyciagaja klientéw;
sktadki za czynsz ptacone s3 przez tych, ktérzy na
tym korzystajg - w tym przypadku MMSP. W przeci-
wienstwie do najemcéw matych firm, sama reputacja
sieci sklepow w wystarczajagcym stopniu przycigga
ruch klientéw (Konishi, Sandfort, 2002). W zwigzku
z tym centra handlowe maja tendencje do przycigga-
nia sklepdw sieciowych (Konishi, Sandfort, 2002) po-
przez oferowanie bardzo obnizonych cen czynszow.
Mimo, Ze maty biznes powinien zna¢ model sprze-
dazy detalicznej w centrach handlowych (Komisja
Produktywnosci, 2008), wyjatkowo wysokie réznice
czynsz6w nie majg uzasadnienia. Mate firmy réwniez
potrzebuja odpowiednich lokalizacji do prowadze-
nia dziatalnosci (Crosby i in., 2006); centra handlowe
zazwyczaj zapewniaja najlepsza lokalizacje o naj-
wiekszym natezeniu ruchu pieszego (Berman, Evans,
2010).

Kilka badan ujawnito gtéwne determinanty wy-
najmu w centrach handlowych, w tym: moc wytwor-
cza klienta i wielko$¢ centrum handlowego (Tay i in.,
1999); lokalizacje i cechy fizyczne (Karytinos, Vla-
chostergiou, 2001); odlegto$¢ od gtéwnego skrzyzo-
wania drog (Wickramanayake, Weerakoon, 2014);
ile lat istnieje centrum handlowe, przestrzen sklepu
i oferta detaliczna (Bello, 2012); i wysokos¢, blisko$¢
stacji metra i innych (Ke, Wang, 2016). Na warunki
wynajmu wptywa to, czy powierzchnie handlowe po-
zwalajg na zakotwiczenie i czy najemcy sg rozpatry-
wani zbiorowo czy oddzielnie. Wcze$niejsze badania
pokazuja, ze wystepuja takze czynniki specyficzne
dla najemcy (takie jak prawdopodobienistwo niewy-
wiazania sie z ptatnosci i zdolno$¢ do generowania
ruchu klientéw) (Benjamin i in., 1990) oraz wielkos$¢
najemcy (Tay i in., 1999) jako gtéwny wyznacznik
zroznicowania cen najmu. Akinjare i in. (2018) nie-
jako ujawniajg wieksza sktonno$¢ do uwzglednienia
czynnikéw specyficznych dla najemcy w przypadku
najemcéw ,kotwiczacych” (np. przewidywane obroty
finansowe, potencjalne przycigganie klientéw i waga
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such that shopping malls recognise their importance
in: the tenant mix (Whittemore, 1992; Carter, Allen,
2012) as customers seek out a variety of shops
(Allardetal., 2009); greater sensitivity and flexibility
towards satisfying changing customer needs (Haber,
2009) and generating higher rentals per square
metre (Ibrahim, Galven, 2007). More recently,
Ndebele (2017) discovered that small retailers
offer a wide selection of products. Hence, Monden
(2017, p. 35) finds it a “problem” when developers
allocate more space to dominant retailers. But then,
small tenants still “may be getting squeezed out of
better centres here and there” (Fickes, 2002, p. 20)
since their lease prices can be as much as ten times
above what anchor tenants pay (Carswell, 2008).
The rent gap tends to be wider when small retailers
offer an inferior product quality (Monden, 2017).
Many leases even fail to shield small businesses
during sudden economic shocks. Chin, Hui (2010,
p. 1)) discovered that larger retailers successfully
negotiate for percentage lease schemes in lieu of full
rentals that provide further protection during the
spread of “unknown diseases like SARS and HIN1
around the world” while small businesses continue
to endure an additional burden when calamity
strikes. Simply put, small business leases are
inappropriate to their needs (Crosby et al., 2006).
Harmse (2012), in studying the perceptions of small
businesses towards service quality provision by
shopping centres in Pretoria, South Africa, states
that they actually receive an inversely proportional
value or worth of the high rent paid. Hence, Benjamin
et al. (1990) finds a negative non-linear relationship
between the total rent and the size of the retailer.

Numerous inquiries in Australia (e.g., the Cooper
Inquiry, Arnold Inquiry, Clarke Inquiry and the Hill
Inquiry) over leasing insensitivities towards small
businesses by shopping malls have led to statutory
and policy reforms (cf. Alan, 1999). In other parts
such as South Africa “institutional restructuring”
(Harmse, 2012, p. 110) has been pursued by the
government with an eye to removing any obstruction
or obstacle regarding the survival and growth of
small businesses.

SME Small Enterprises and shopping mall retail
space in Zambia

According to Conway, Shah (2010), MSMEs are

largely agro-centric with a greater concentration
in the Eastern Province of Zambia. Retailing forms
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rynkowa), podczas gdy w przypadku najemcéw sa-
telitarnych (lub matych firm) czynniki charaktery-
styczne dla centrum handlowego maja tendencje do
wyroézniania sie (np. powierzchnia i lokalizacja skle-
pu, wielko$¢ rynku obstugiwanego przez centrum
handlowe i lokalizacja centrum handlowego).

Mate firmy nadaja centrum handlowemu charak-
ter i wyjatkowos¢ (po Ibrahim, Galven, 2007), w taki
sposéb, ze centra handlowe rozpoznajg swoje zna-
czenie wsrdd najemcoéw (Whittemore, 1992 ; Carter,
Allen, 2012), poniewaz klienci poszukujg réznorod-
nych sklepow (Allard i in., 2009); wiekszej wrazli-
wosci i elastycznos$ci w zaspokajaniu zmieniajacych
sie potrzeb klientéw (Haber, 2009) oraz generowania
wyzszych czynszow za metr kwadratowy (Ibrahim,
Galven, 2007). Niedawno Ndebele (2017) odkryt,
ze mali detali$ci oferuja szeroki wybér produktow.
Dlatego Monden (2017, s. 35) uwaza, ze ,problem”
powstaje, gdy deweloperzy przydzielaja wiecej po-
wierzchni dominujacym detalistom. Ale z drugiej
strony drobni najemcy wcigz ,moga by¢ tu i dwdzie
wyciskani do lepszych centrow” (Fickes, 2002, s. 20),
poniewaz ceny najmu dla nich mogg by¢ nawet dzie-
sieciokrotnie wyzsze od tego, co ptaca najemcy gtéw-
ni (Carswell, 2008). Réznica czynszowa jest zwykle
wieksza, gdy drobni detalisci oferuja produkty o niz-
szej jakosci (Monden, 2017). Wiele uméw najmu nie
chroni matych firm podczas nagtych wstrzaséw go-
spodarczych. Chin, Hui (2010, s. 1) odkryli, Ze wieksi
detali$ci z powodzeniem negocjuja procentowe pro-
gramy najmu zamiast petnego czynszu, ktére zapew-
niaja dalszg ochrone podczas rozprzestrzeniania sie
Jnieznanych chorob, takich jak SARS i HIN1 na catym
Swiecie”, podczas gdy mate firmy nadal znoszg dodat-
kowe obcigzenie, gdy nadejdzie nieszczescie. Méwiac
najprosciej, umowy najmu dla matych firm sg nieko-
rzystne do ich potrzeb (Crosby i in., 2006). Harmse
(2012), badajac postrzeganie przez mate firmy spo-
sobu $§wiadczenia ustug wysokiej jakoSci przez centra
handlowe w Pretorii w RPA, stwierdza, ze faktycznie
otrzymuja one odwrotnie proporcjonalng wartos$¢
lub konieczno$¢ ptacenia wysokiego czynszu. Stad
Benjamin i in. (1990) stwierdzajg ujemna nieliniowa
zalezno$¢ miedzy catkowitym czynszem a wielkoScia
detalisty.

Liczne badania w Australii (np. Cooper Inquiry,
Arnold Inquiry, Clarke Inquiry i Hill Inquiry) dotycza-
ce braku wrazliwosci centréw handlowych na dosto-
sowanie warunkéw najmu do mozliwosci i potrzeb
matych firm doprowadzity do reform ustawowych
i politycznych (por. Alan, 1999). W innych cze$ciach,
takich jak Republika Potudniowej Afryki, ,restruktu-
ryzacja instytucjonalna” (Harmse, 2012, s. 110) byta
prowadzona przez rzad w celu usuniecia wszelkich
zaktocen lub przeszkéd na drodze do przetrwania
i rozwoju matych przedsiebiorstw.

Mate i Srednie przedsiebiorstwa a powierzchnia
handlowa w centrach handlowych w Zambii

Wedtug Conway, Shah (2010), MMSP s3 w du-
zej mierze agrocentryczne, z wieksza koncentracja
we wschodniej prowincji Zambii. Handel detaliczny



Lease price differentiation...

Zrbéznicowanie ceny najmu...

21% of MSME activities. The 2008 Micro, Small and
Medium Enterprise Development Policy of Zambia
classifies MSME by: their fixed assets, the number
of full time employees and sales turnover (Table 1).

Table 1. Classification of M§MES in Zambia
Tabela 1. Klasyfikacja MMSP w Zambii

stanowi 21% dziatalnoSci MMSP. Polityka Rozwoju
Mikro, Matych i Srednich Przedsigbiorstw Zambii
z 2008 klasyfikuje MMSP wedtug: ich majatku trwa-
tego, liczby zatrudnionych w petnym wymiarze czasu
pracy oraz obrotéw sprzedazy (Tabela 1).

No of full time
Ref / Type of SME / Fixed assets* / emfilgzyl;aaes / Annual sales turnover /
Lp. Rodzaj MSP Srodki trwate * Roczny obrot ze sprzedazy
pelnoetatowych
pracownikow
Micro Enterprises /
1 Mikroprzedsiebiorstwa up to / do ZMW 80 000 up to /do 10 up to / do ZMW 150 000
Small Enterprises / ZMW 80 000 - ZMW 200 000"
2 Mate przedsiebiorstwa ZMW 80 000 - ZMW 150 000" 11-50 ZMW 151000 - ZMW 300 000
Medium Enterprises / ZMW 201 000 - ZMW 500 000 _ _
3 Srednie Przedsiebiorstwa | ZMW 151 000 - ZMW 300 000" 51-100 ZMW 300 000 - ZMW 800 000

*Excluding Land and Buildings / Z wytaczeniem gruntéw i budynkéw
!For Manufacturing Enterprises / Dla przedsiebiorstw produkcyjnych

IFor Trading Enterprises / Dla przedsiebiorstw handlowych
Source: Authors, based on GRZ (2008).
Zrédto: Autorzy, na podstawie GRZ (2008).

Kambone, Phiri (2017, p. 27) find “over 90 percent
[of the MSMEs] operate in the informal sector” -
a sector that has over the last ten years continued
to contribute to the growth of the retail sector by
transforming into formal retail space within Lusaka
(Urban Africa, 2018). Moreover, since the retail
sector is largely associated with shopping malls
(Ware, Katongo, 2017), by implication, MSMEs are
becoming an important player in shopping malls.
Effectively, most of the shopping mall tenants
classified as “line” shops by Urban Africa (2018)
may be construed as MSMEs (Table 1).

Knight Frank (2016) claims that 87% of the
shopping malls are stationed in Lusaka, Solwezi and
the Copperbelt. According to the National Business
Tenants Association of Zambia (NABTAZ), shopping
malls are very expensive forlocal retailers especially
when rentals are pegged in US Dollars which in fact,
led to 17 tenant evictions at Levy Business Park Mall
in 2016 (Chishimba, 2016). The Lusaka Real Estate
Market Report (Urban Africa, 2018) generally shows
a large dispersion in the monthly rentals between
anchor tenants and line shops at US$12-18/m? to
US$35-50/m? respectively - with a suggestively
416% difference in some cases.

Within the Lusaka market, 64% of the property
investments reside in retailing (Urban Africa, 2018)
making it the foremost sought-after development
withhighreturnsofbetween12%to 16%recordedin
the sub-Saharan African region (Bigg, Motsoeneng,
2013). Urban Africa (2018) discloses that there
are 22 shopping centres covering 267 000 m? of
retail space in Lusaka with several others under
construction and/or expansion. Notwithstanding
the status quo, the Lusaka market still shows a very
low saturation of formal retail space at just 0.1/m?
per person (compared to say the South African at
0.5/m? per person) (Urban Africa, 2018). In essence,

Kambone, Phiri (2017, s. 27) stwierdzaja, ze ,po-
nad 90 procent [MMSP] dziata w sektorze nieformal-
nym” - sektorze, ktéry w ciggu ostatnich dziesieciu
lat nadal przyczyniat sie do wzrostu sektora deta-
licznego, przeksztatcajac sie w formalng przestrzen
handlowa w Lusace (Urban Africa, 2018). Poniewaz
sektor handlu detalicznego jest w duzej mierze ko-
jarzony z centrami handlowymi (Ware, Katongo,
2017), w konsekwencji MMSP stajg sie waznym gra-
czem w centrach handlowych. W efekcie wiekszos¢
najemcéw centréw handlowych zaklasyfikowanych
jako sklepy ,liniowe” przez Urban Africa (2018) moze
by¢ rozumiana jako MMSP (Tabela 1).

Knight Frank (2016) twierdzi, ze 87% centrow
handlowych znajduje sie w Lusace, Solwezi i Copper-
belt. Wedtug National Business Tenants Association
of Zambia (NABTAZ), centra handlowe sa bardzo dro-
gie dla lokalnych detalistéw, zwtaszcza gdy czynsze
sg ustalane w dolarach amerykanskich, co w rze-
czywisto$ci doprowadzito do eksmisji 17 najemcow
z Levy Business Park Mall w 2016 roku (Chishimba,
2016). Raport Lusaka Real Estate Market (Urban
Africa, 2018) generalnie pokazuje duze rozproszenie
miesiecznych czynszéw pomiedzy gtéwnymi najem-
cami a sklepami liniowymi na poziomie odpowiednio
12-18 USD/m? do 35-50 USD/m? - z sugestywna roz-
nicg 416% w niektdrych przypadkach.

Na rynku Lusaki 64% inwestycji w nieruchomo-
$ci znajduje sie w handlu detalicznym (Urban Africa,
2018), co czyni go najbardziej pozadanym kierunkiem
rozwoju z wysokimi zwrotami od 12% do 16% odno-
towanymi w regionie Afryki Subsaharyjskiej (Bigg,
Motsoeneng, 2013). Urban Africa (2018) ujawnia, Ze
w Lusace istniejg 22 centra handlowe o powierzchni
handlowej 267 000 m?, a kilka innych jest w trakcie
budowy i/lub rozbudowy. Pomimo status quo, rynek
w Lusace nadal wykazuje bardzo niskie nasycenie
formalng powierzchniag handlowg na poziomie za-
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the market is still seeking additional retail space
since “shopping is still a key lifestyle habit and malls
a major destination in Zambia for the majority of the
population” (Knight Frank, 2020, p. 3).

MSME Small enterprises are governed by
a number of institutions and legislations including:
the MSE Division of the Zambia Development Agency
enacted by the Zambia Development Agency Act of
2006 of the Laws of Zambia; and the Zambia Chamber
of Small and Medium Businesses Association
(ZCSMBA) that promotes sustainable growth and
profitability of MSMEs (ZCSMBA, 2012). The MSMEs
Development Policy (GRZ, 2008) identifies nine
“intervention strategies” including several that
directly hinge on taking MSMEs closer to a better
and larger customer base, viz. access to marketing
opportunities; access to appropriate operating
premises and business infrastructure; and local
economic development. Hence, any covert or overt
inhibition, for example, denying MSMEs access to
retail space by deliberately and exorbitantly raising
lease prices is contrary to MSME Development
Policy.

Materials and methods

The study seeks to understand the general trends
in shopping mall practices vis-a-vis lease pricing
and thus considers a cross section of Lusaka-based
shopping malls. Based on Zhang et al. (2020), it is
contended that since we consider several malls with
diverse locational, physical, socio-economic and
environmental attributes, lease pricing becomes
exogenous to individual malls. Hence, non mall-
specific characteristics of (tenant mix and) lease
pricing form a part of our research inquiry.

ledwie 0,1/m? na osobe (w poréwnaniu do RPA 0,5/
m? na osobe) (Urban Africa, 2018). Zasadniczo rynek
nadal poszukuje dodatkowej powierzchni handlowej,
poniewaz ,zakupy sa nadal kluczowym stylem Zycia,
a centra handlowe s3 gtéwnym miejscem docelowym
w Zambii dla wiekszosci populacji” (Knight Frank,
2020, s. 3).

MMSP podlegaja wielu instytucjom i prawodaw-
stwu, w tym: Wydziatowi ds. MSP Agencji Rozwoju
Zambii, dziatajgcemu na podstawie ustawy o Agencji
Rozwoju Zambii z 2006 oraz Zambijskiej Izbie Matych
i Srednich Przedsigbiorstw (ZCSMBA), ktora promuje
zrébwnowazony wzrost i rentowno$s¢ MMSP (ZCSM-
BA, 2012). Polityka rozwoju MMSP (GRZ, 2008) okre-
Sla dziewieC ,strategii interwencji”, w tym Kkilka,
ktore bezposrednio zalezg od przyblizania MMSP do
lepszej i wiekszej bazy klientéw, a mianowicie: do-
stepu do mozliwosci marketingowych, dostepu do
odpowiednich pomieszczen i infrastruktury bizneso-
wej oraz lokalnego rozwoju gospodarczego. Stad tez
wszelkie jawne lub ukryte zakazy, na przyktad od-
mawianie dostepu MMSP do powierzchni handlowej
poprzez celowe i nadmierne podnoszenie cen najmu,
sa sprzeczne z Polityka Rozwoju MMSP.

Materiaty i metody

Badanie ma na celu poznanie ogdlnych trendow
w praktykach centréw handlowych odnoszacych sie
do cen najmu, a tym samym uwzglednia przekrdj
centréw handlowych w Lusace. Na podstawie Zhang
i in. (2020), uwaza sie, ze gdy rozwazamy kilka cen-
trow handlowych o réznych cechach lokalizacyjnych,
fizycznych, spoteczno-ekonomicznych i $rodowi-
skowych, ceny najmu stajg sie egzogeniczne dla po-
szczegblnych centréw handlowych. W zwigzku z tym
cze$cig badania sg cechy charakterystyczne zbioru
najemcé6w majgcych wptyw na cene najmu, ktore nie
sg specyficzne dla centrum handlowego.
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Figure 1. Shopping Centre Distribution in Lusaka
Rysunek 1. Dystrybucja centréw handlowych w Lusace
Source: Lusaka City Council Records.

Zrédto: Akta Rady Miasta Lusaka.
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The city of Lusaka that forms our research focus
has a population of 22 complete shopping centres
(Urban Africa, 2018). Lusaka has the largest stock of
shopping malls concentrated in a single city within
the country and thus forms an invaluable resource
base (Figure 1).

Analytical surveys were conducted using
structured questionnaires administered toarandom
sample of shopping mall tenants comprising MSMEs
(as described in Table 1), chain stores and anchor
tenants (i.e., altogether 54 business proprietors/
store managers); and 18 shopping malls (i.e.,
their centre managers). In-depth interviews were
subsequently carried out for purposes of seeking
additional information where deemed necessary.

The sampling was based on a simplified sampling
formula from Yamane (1967, cited in Israel, 1992,
p. 4) the study randomly identified 18 shopping
malls (where “N” was 22; confidence interval: 95%
and 10% level of precision) and 54 tenants (three
per mall). As may be observed, the study had
a substantial number of sample units (i.e., 18) from
a population of 22 shopping malls.

The research used a mix of quantitative and
qualitative approaches in analysing the data. The
Statistical Package for Social Sciences (SPSS) was
used to collate and analyse the quantitative data.
We use the Relative Importance Index (RII) in
ranking the factors perceived to be responsible for
dispersion in rental rates within the malls. RII is an
appropriate approach for determining perception-
based “major important factors from a multitude
or population” (Davoodi, Dagli, 2019, p. 11). RII
has been used extensively in a multitude of sectors
when determining the rank of different factors (cf.
Hossen et al,, 2015; Kassem et al., 2020) and thus
forms an invaluable data analysis approach in this
study. Using the Likert scale, we acquired a scaled
opinion (i.e., least influential, moderately influential
and highly influential) about each factor (Table 2)
that was then analysed using the RII formula given
in Equation 1.

RIl =

Miasto Lusaka, ktére stanowi obszar badawczy,
posiada 22 kompletne centra handlowe (Urban Afri-
ca, 2018). Jest to najwiekszy zbioér centréw handlo-
wych skoncentrowanych w jednym mie$cie w kraju
(Rysunek 1).

Ankiety badawcze przeprowadzono za pomoca
ustrukturyzowanych kwestionariuszy, ktére skiero-
wano do losowo wybranej grupy najemcéw centrow
handlowych, w sktad ktérej weszty MMSP (opisane
w Tabeli 1), sieci handlowe i najemcy kotwiczacy (tj.
tacznie 54 wtascicieli firm/kierownikéw sklepéw);
oraz 18 centréw handlowych (zarzadcéw centréw).
Nastepnie przeprowadzono pogtebione wywiady
w celu uzyskania dodatkowych informacji tam, gdzie
uznano to za konieczne.

Dobor proby oparto na uproszczonej formule wy-
korzystanej w Yamane (1967, cytowane w Izraelu,
1992, s. 4). W badaniu losowo zidentyfikowato 18
centréow handlowych (gdzie ,N” wynosito 22; prze-
dziat ufnosci: 95% i 10% poziom precyzji) i 54 najem-
cOw (po trzech w centrum). Jak mozna zauwazy¢ proé-
ba badawcza obejmowata znaczng liczbe jednostek,
tj. 18 z og6lnej liczby 22 centréw handlowych.

W badaniu wykorzystano potaczenie podejs¢ ilo-
$ciowych i jako$ciowych do analizy danych. Do zesta-
wienia i analizy danych ilo$ciowych wykorzystano
Pakiet Statystyczny dla Nauk Spotecznych (SPSS). Za-
stosowano wskaznik wzglednej wagi (RII) w rankin-
gu czynnikow postrzeganych jako odpowiedzialne za
rozproszenie stawek czynszéw w centrach handlo-
wych. RII jest odpowiednim podejsciem do okresla-
nia opartych na percepcji ,gtéwnych waznych czyn-
nikéw z wielu lub populacji” (Davoodi, Dagli, 2019,
s. 11). RII jest szeroko stosowany w wielu sektorach
przy okreslaniu rangi réznych czynnikéw (por. Hos-
sen i in., 2015; Kassem i in., 2020) i dlatego stanowi
nieocenione podejscie do analizy danych w tym ba-
daniu. Korzystajac ze skali Likerta uzyskali$my prze-
skalowang opinie (tj. najmniej wptywowy, umiar-
kowanie wptywowy i bardzo wptywowy) na temat
kazdego czynnika (Tabela 2), ktéry zostat nastepnie
przeanalizowany przy uzyciu wzoru RIl podanego
w Réwnaniu 1.

_f3n;+2n,+ 1n,;

n;+n,+n;

Where / gdzie:
RII = Relative Importance Index / wskaZnik wzglednej waznosci

n, = the number of respondents who answered “Least influential” /
liczba respondentéw, ktorzy odpowiedzieli ,Mniej wptywowy”

n, = the number of respondents who answered “Moderately influential” /
liczba respondentéw, ktorzy odpowiedzieli ,Umiarkowanie wptywowy”
n, = the number of respondents who answered “Highly influential” /
liczba respondentdw, ktérzy odpowiedzieli ,Bardzo wptywowy”

Equation 1. Relative Importance Index (RII) Formula
Roéwnanie 1. Wzdr na wskaznik wzglednej waznosci (RII)
Source: Authors, Based on Davoodi, Dagli (2019, p. 11).
Zrédto: Autorzy, na podstawie Davoodi, Dagli (2019, s. 11).

In investigating the dispersion of rental rates
within the mall and their influence on MSME
tenants, the study explored: the nature of dispersion

Badajac dysproporcje stawek czynszéw w cen-
trum handlowym i ich wptyw na najemcéw MMSP,
zbadano: charakter rozproszenia stawek czynszéw;
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in rental rates; the presence of deliberate policies
in rental rate dispersions; the significance level
(statistical) of the variations in the means of rental
rates payable by MSME tenants and that of anchor
tenants/chain stores. Other units of inquiry were
centred on the factors responsible for dispersion
in rental rates within the malls; the rationale for
imposing higher rental rates upon MSME tenants;
and the underlying cause for fewer MSME tenants
operating from shopping malls.

Although a sum of 72 questionnaires were
distributed during the first quarter of 2019 viz.,
54 to shopping mall tenants and 18 to shopping
mall centre managers, only 53 questionnaires were
returned fairly complete giving an overall response
rate of 73.6% as follows: 61.1% (11/18) for shopping
mall centre managers and 77.7% (42/54) for
shopping mall tenants. From the 42 shopping mall
tenant questionnaires, only 31 had the rental data
necessary for hypothesis testing.

Results and discussion

In profiling the MSMEs, it was found that they
are involved in diverse businesses: 14.3% in
restauranting or fast food, 11.9% in groceries, 14.3%
in hardware and 19% in home furniture/equipment.
The majority were, however, involved in fashion-
related and luxury goods stores (28.6%). A very
large percentage of the MSMEs had been operating
at the malls for 1-3 years (50%), with 28.6% for
more than 3 years and the rest for less than a year.
As most of them have remained at the malls for more
than a year, it is reasonable to believe that the MSME
experiences with respect to lease practices will be
adequately informative in the study.

From centre managers it was established that
“customer drawing power” is the most influential
factor responsible for the dispersion in rentals at
shopping malls while the “age of lease” is the least
(Table 2).

obecnos$¢ celowych zasad w rozproszeniu stawek
Czynszu; poziom istotnosci (statystyczny) zmienno-
Sci Srednich stawek czynszowych ptaconych przez
na]emcow MMSP oraz najemcéw gtéwnych/sieci skle-
pow. Inne jednostki badawcze koncentrowaty sie na
czynnikach odpowiedzialnych za rozproszenie sta-
wek czynsz()w w centrach handlowych; uzasadnie-
nie narzucenia wyzszych stawek czynszu najemcom
MMSP oraz przyczyne mniejszej liczby najemcéw
MMSP dziatajacych w centrach handlowych.

Chociaz w pierwszym kwartale 2019 r. rozesta-
no tacznie 72 ankiety, a mianowicie 54 do najemcéw
centréw handlowych i 18 do zarzadcéw centréw han-
dlowych, tylko 53 ankiety zostaty zwrécone w miare
uzupeinione, co daje ogdlny wskaznik odpowiedzi
73,6% w nastepujacym rozktadzie: 61,1% (11/18) dla
zarzadcow centréw handlowych i 77,7% (42/54) dla
najemcow centréw handlowych. Sposréd 42 ankiet
dla najemcéw centréw handlowych tylko 31 posiada-
to dane dotyczace wynajmu niezbedne do testowania
hipotez.

Wyniki i dyskusja

Podczas analizy MMSP stwierdzono, ze dziata-
ja one w réznych branzach: 14,3% w gastronomii
lub fast foodach, 11,9% w artykutach spozywczych,
14,3% w sprzecie oraz 19% w meblach i sprzecie do-
mowym. Wiekszo$¢ jednak zajmowata sie sklepami
z moda odziezowq i towarami luksusowymi (28,6%).
Bardzo duzy odsetek MMSP dziatat w centrach han-
dlowych od 1 do 3 lat (50%), z czego 28,6% od po-
nad 3 lat, a reszta krdcej niz rok. Poniewaz wiekszo$¢
z nich funkcjonuje w centrach handlowych od ponad
roku, uzasadnione jest przypuszczenie, ze doswiad-
czenia MMSP w zakresie praktyk najmu beda wystar-
czajaco pouczajace.

Na podstawie informacji od kierownikéw centrow
ustalono, ze ,sita przyciaggania klientéw” jest najbar-
dziej wptywowym czynnikiem odpowiedzialnym za
zroznicowanie czynszéw w galeriach handlowych,
a najmniejszy wptyw na ich wysoko$¢ ma ,okres naj-
mu” (Tabela 2).

Table 2. Major Determinants of Rental Rate Dispersion in Shopping Malls
Tabela 2. Gtéwne determinanty dyspersji czynszéw w centrach handlowych

Factors n, n, n RII" (%) Rank
1. Customer drawing power / Moc przyciggania klienta 10 0 1 94 1t
2. Level of floor space / Wielkos¢ powierzchni 8 2 1 88 2nd
3. Length of lease / Dtugo$¢ najmu 6 3 2 85 3rd
4. Number of retail units / Liczba jednostek detalicznych 6 4 1 82 4t
5. Anchor tenancy / Najem kotwiczacy 6 3 2 79 5th
6. Central connecting areas / Centralne obszary tagczace 5 4 2 76 6"
7. Store front spaces / Frontowa przestrzen magazynowa 6 2 3 76 6t
8. Chain stores / Sieci sklepow 5 3 3 73 7th
9. Nature of business / Charakter dziatalnosci 4 4 3 70 8t
10. Age of lease / Dtugo$¢ najmu 4 3 4 67 gth

"Relative Importance Index (RII) based on Equation 1 / VWskaZnik wzglednej waznosci (RII) na podstawie réwnania 1.

Source: Authors, Field Survey (2019).
Zrodto: Autorzy, badanie terenowe (2019).
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The findings of this study corroborate well with,
for example, Benjamin et al. (1990) where it was
found that national and chain stores in the United
States pay lower rents because they provide stability
and customer drawing power. The findings of
Sirmans, Guidry (1993) are not any different either.

Effectively, MSME tenants are paying premiums
for free-riding on the customer traffic generated by
chain stores and anchor tenants (Pashigan, Gould,
1998). This may be seen as simple and perfect
rent differentiation practiced by centre managers
(Colwell, Munneke, 1998). Although Konishi,
Sandfort (2002) tend to state that chain stores and
anchor tenants create a positive externality for the
mall’s other retail stores, the extent to which the
positive externality ought to be factored into the
MSME rent remains unclear.

In examining the rental differences between
MSMEs, chain stores and anchor tenants, it was
found that MSMEs pay in the range of US$20/m? to
US$70/m?; chain stores US$11/m? to US$19/m? (with
an average turnover of 2.0%); and anchor tenants
US$6.9/m? to US$16/m? (with an average turnover
of 2.3%). On average, MSMEs paid USD33.72/m?,
i.e., approximately USD20.32/m? (or 252%) above
anchor tenants and USD19.12/m? (or 231%) above
chain stores (see Table 3).

Wyniki tego badania dobrze potwierdzaja wyni-
ki uzyskane w badaniu Benjamin i in. (1990), gdzie
stwierdzono, Ze krajowe i sieciowe sklepy w Stanach
Zjednoczonych ptaca nizsze czynsze, poniewaz za-
pewniajq stabilno$¢ i site przyciggania klientéw. Nie
roznia sie tez od ustalen Sirmans, Guidry (1993).

W efekcie najemcy MMSP ptaca za korzystame
z ruchu klientéw generowanego przez sieci handlowe
i najemcow gtéwnych (Pashigan, Gould, 1998). Moz-
na to postrzegac jako proste i doskonate zréznico-
wanie czynszéw praktykowane przez kierownikow
centréw (Colwell, Munneke, 1998). Chociaz Konishi,
Sandfort (2002) twierdza, ze sieci handlowe i najem-
cy gtéwni tworza pozytywne efekty zewnetrzne dla
innych sklepow detalicznych centrum handlowego,
zakres, w jakim pozytywne efekty zewnetrzne po-
winny by¢ uwzgledniane w czynszu MMSP, pozostaje
niejasny.

Badajac réznice w czynszu mle;dzy MMSP, siecia-
mi handlowymi i gtbwnymi najemcami, ustalono, ze
MMSP ptaca czynsz w przedziale od 20 USD/m? do 70
USD/m?; sklepy sieciowe od 11 USD/m? do 19 USD/m?
(przy $rednim obrocie 2,0%); oraz najemcy gtéwni
od 69 USD/m2 do 16 USD/m?* (przy Srednim obro-
cie na poziomie 2,3%). Srednio MMSP p}acﬁy 33,72
USD/m?, tj. okoto 20,32 USD/m? (lub 252%) wiecej od
gtéwnych najemcow i 19,12 USD/m? (lub 231%) wie-
cej od sklepdw sieciowych (zob. Tabela 3).

Table 3. Range of Rental Rates in Lusaka Shopping Malls for MSMEs, Chain stores and Anchor Tenants (US$/m? per month)
Tabela 3. Zakres stawek czynszowych w centrach handlowych w Lusace dla matych i srednich przedsiebiorstw, sieci

handlowych i najemcow (US$/m2 miesiecznie)

95% Confidence
Interval for Mean /
Std. Std.E 95% przedzial
Tenant / Mean / | Deviation / -Error /| ufnosci dla éredniej | . Range /
. N | ¢ . . Biad Minimum | Maximum
Najemca Srednia | Odchylenie Lower Upper Ranga
standardowy
standardowe Bound / | Bound /
Dolna Gorna
granica | granica
Anchor Tenant /
Najemca 11| 13.4000 3.01164 90804 11.3767 15.4233 6.90 16.00 9.1
kotwiczacy
Chain Store /| g | 146111 | 3.19939 1.06646 12.1518 | 17.0704 | 11.00 19.00 8.0
Sieci sklepow
MSME Tenant /| 1 | 337573 | 13.68277 412551 24.5351 | 429195 | 20.00 70.00 50.0
Najemca MMSP
Téol;cglla/ 31| 20.9645 12.68762 2.27876 16.3107 25.6184 6.90 70.00 63.1

Source: Authors, Field Survey (2019).
Zrddto: Autorzy, badanie terenowe (2019).

The t-Test conclusively explains if there is
a statistical difference in the rentals paid amongst
the three tenant groups. More specifically, we test
a null hypothesis (H ) that: there is no statistically
significant difference in the average rental rates
paid by anchor tenants or chain stores and MSME
tenants.

The mean rental rates paid by MSME tenants
were compared to those paid by chain stores and
anchor tenants.

Test t ostatecznie wyjasnia czy istnieje statystycz-
na réznica w czynszach ptaconych pomiedzy trzema
grupami najemcédw. Doktadniej, testujemy hipoteze
zerowg (HO), Ze: nie ma statystycznie istotnej réz-
nicy w $rednich stawkach czynszu ptaconych przez
najemcow czotowych lub sieci handlowe i najemcow
MMSP.

Sredme stawki czynszu ptacone przez najemcodw
MMSP porownano z tymi ptaconymi przez sieci han-
dlowe i najemcéw kotwiczacych.
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Table 4. Post Hoc Analysis - Distinctiveness in Lusaka Shopping Mall average monthly rentals
Tabela 4. Analiza post hoc - wyrézniajacy sie Sredni miesieczny czynsz w centrum handlowym w Lusace

Multiple Comparisons / Wielokrotne porownania
Dependent Variable: Monthly Rental / Zmienna zaleZna: Miesieczny wynajem
Tukey HSD
95% Confidence Interval / .
(I) Mall type (J) Mall ) Mean 95% przedziat ufnosci Significance
/ type / Difference | Std.Error / p-Val Interpret. /
(1) Typ () Typ an/ Blad Sig. Lower Upper Istotnosé
centrum centrum Srednia [standardowy Bound / Boynd / Interpretacja
handlowego | handlowego | réznica (I-]) Dolr'na Gorr'la wartosci p
granica granica
Anchor Chain Store | -1.21111 3.84097 947 -10.7150 8.2928 Not
Tenant /
Najemca MSME Tenant | -20.32727" 3.64386 .000 -29.3435 -11.3111 Highly
kotwiczacy
Chain Store / ‘f\r:;ggz 1.21111 3.84097 947 -8.2928 10.7150 Not
Sieci sklepow " -
MSME Tenant| -19.11616 3.84097 .000 -28.6201 -9.6123 Highly
MSME Tenant / ‘?:rfl;ﬁ: 20.32727° | 3.64386 | .000 | 11.3111 29.3435 Highly
Naj MMSP
ajemea Chain Store | 19.11616° | 3.84097 | .000 9.6123 28.6201 Highly

*The mean difference is significant at the 0.05 level. / Srednia réznica jest znaczqca na poziomie 0,05.

Source: Authors, Field Survey (2019).
Zrddto: Autorzy, badanie terenowe (2019).

Table 4 presents the results of a Post Hoc Analysis
that shows a statistically significant difference in
the average rentals of MSME tenants with p-values
less than 0.05 in both cases - anchor tenants and
chain stores. The null hypothesis, viz., there is no
statistically significant difference in the average
rental rates paid by anchor tenants or chain stores
and MSME tenants is thus rejected. Hence, the
average rentals between MSMEs and anchor tenants
on the one hand, and MSMEs and chain stores on
the other, are significantly different. However,
the results also suggest that there is no statistical
difference in the rentals paid by the anchor tenants
and chain stores. Our findings are consistent with,
for example Alan (1999), who disclosed that anchor
and chain stores pay as little as 20% of the total rent
collected in a shopping mall.

In-depthinterviewswithcentremanagersshowed
three principal causes of low MSME participation in
the malls, viz., capital constraints, retailing related
constraints and leasing constraints. Inadequate
capital is associated with high failure rates amongst
small businesses (cf. Lotz, Marais, 2007; Strydom,
Tustin, 2004). Similarly, retailing constraints (lack
of knowledge or skills and poor merchandising and
inferior customer service - Holmes, 2006) remain
a deficiency within MSMEs. In fact, none of the
MSMEs had established their rent-to-sales ratio
such that it was not conceivable whether the current
rental was sustainable for the nature of businesses
being undertaken. Other leasing constraints include
a poor adherence to optimum tenant mixes. 57%
of the MSMEs which placed their businesses at
shopping malls did not examine the tenant mixes.

Evidently, many MSMEs that do somehow
manage to operate from shopping malls tend to
face difficulties in sustaining their businesses. As
many as 43% of MSMEs operate from a retail unit
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Tabela 4 przedstawia wyniki analizy post hoc, kt6-
ra pokazuje statystycznie istotng réznice w Srednich
czynszach najemcéw MMSP o wartoSci p ponizej 0,05
w obu przypadkach - najemcéw kotwiczacych i sieci
handlowych. Hipoteza zerowa, a mianowicie, Ze nie ma
statystycznie istotnej réZnicy w $rednich stawkach
czynszu p{aconych przez najemcow kotwiczacych lub
sieci handlowe i najemcéw MMSP, zostaje w ten spo-
s6b odrzucona. Stad Srednie czynsze pomiedzy MMSP
i gléwnymi najemcami z jednej strony a MMSP i sie-
ciami handlowymi z drugiej strony sg znaczgco rézne.
Jednak wyniki sugeruja réwniez, Ze nie ma statystycz-
nej réznicy w czynszach ptaconych przez najemcow
kotwiczacych i sklepy sieciowe. Nasze ustalenia s3
zgodne np. z Alanem (1999), ktéry ujawnit, ze sklepy
kotwiczace i sieciowe ptacy zaledwie 20% tacznego
czynszu pobieranego w centrum handlowym.

Pogtebione wywiady z kierownikami centrow
pokazaty trzy gtéwne przyczyny niskiego udziatu
MMSP w czynszach w centrach handlowych, a miano-
wicie ograniczenia kapitatowe, ograniczenia zwigza-
ne z handlem detalicznym i ograniczenia dotyczace
najmu. Niewystarczajacy kapitat wiaze sie z wyso-
kimi wskaznikami niepowodzen wsréd matych firm
(po Lotz, Marais, 2007; Strydom, Tustin, 2004). Po-
dobnie ograniczenia sprzedazy detalicznej (brak
wiedzy lub umiejetnosci oraz staby merchandising
i gorsza obstuga klienta - Holmes, 2006) pozostaja
niedoskonatosciami MMSP. W rzeczywistosci zadne
z MMSP nie ustalito SWO]egO wskaznika za wynajem
W spos6b zréwnowazony ze wzgledu na charakter
prowadzonej dziatalno$ci. Innym ograniczeniem do-
tyczycacym najmu ]est stabe powigzanie z optymal-
na strukturg najemcéw. 57% MMSP, ktére ulokowa-
ty swoje flrmy w centrach handlowych, nie badato
struktury najemcow.

Na]wyraznle] wiele MMSP, ktérym w jakié sposéb
udaje sie prowadzi¢ dziatalno$¢ w centrach handlo-
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within a mall in which no prior market study was
undertaken. And yet, sales per square foot can easily
determine the performance of commercial retail
spaces (Francesca, Ross, 2012). However, 64% of
MSMEs did not seek any professional advice.
Moreover, poor lease negotiations are also
a challenge for MSMEs. They operate with untenable
lease provisions with the threat of closure or
eviction always looming. As an example, chain
stores and anchor tenants successfully negotiate
for a percentage lease (with an average turnover
percentage of 2.0% to 2.3% respectively) while
MSMEs remain on full rental value leases that
become difficult to sustain during sudden economic
shocks like disease outbreaks. As a possible result,
the study found several small business tenants
relocating away from Levy Business Park Mall.

Conclusions

With the widespread practice of dispersion in
rental rates within shopping malls in Zambia, MSME
are paying exceptionally high rentals - on average
252% and 231% above anchor tenants and chain
stores respectively. Clearly, the small-scale sector is
inherently a critical growth centre for the economy
and yet remains vulnerable. An exorbitantly high
premium for free-riding onto a positive externality
created by anchor tenants and chain stores covertly
inhibits the MSMEs from accessing marketing
opportunities, appropriate operating premises and
business infrastructure, as well as participating in
local economic development, contrary to the spirit
of MSME Development Policy in Zambia.

Shopping mallsshould ordinarily haveadedicated
affirmative policy towards encouraging MSMEs
to operate from malls. The study at hand more
specifically recommends simpler lease structures
with full disclosure of pertinent tenancy covenants
so as to avoid the aftermath of unnecessary and
costly surprises. Moreover, shopping malls should
reserve retail spaces for MSMEs at parity rentals
with anchor and/or other tenant types within the
malls since the developer/owner need not enjoy
higher profits through lease price differentiation,
particularly when SMEs offer high quality products/
services (cf. Zhang et al., 2020). Perhaps the
introduction of a shopping mall association to
exclusively safeguard the interests of MSMEs is
necessary too, with objectives to: represent and
monitor operations of shopping malls, preside over
the interests of MSMEs in shopping malls, provide
tenancy-counselling services and arbitrate between
a shopping mall and its tenants.

wych ma trudnos$ci z utrzymaniem swojej dziatal-
nosci. Az 43% MMSP dziata w placéwce handlowej
w centrum handlowym, w ktérym nie przeprowadzo-
no wczesniejszego badania rynku. Sprzedaz na metr
kwadratowy moze z tatwoscig okresla¢ wydajnosé
komercyjnych powierzchni handlowych (Francesca,
Ross, 2012). Mimo to, 64% MMSP nie szukato zadnej
profesjonalnej porady w tej sprawie.

Co wiecej, negocjacje najmu sg rowniez wyzwa-
niem dla MMSP. Wynajmujacy dziatajg na podstawie
trudnych do utrzymania warunkéw najmu, tgcznie
z grozba zamkniecia lub eksmisji. Na przyktad sieci
handlowe i najemcy gtéwni z powodzeniem nego-
cjujg procentowg dzierzawe (ze $rednim procentem
obrotéw odpowiednio od 2,0% do 2,3%), podczas
gdy MMSP pozostaja na umowach najmu o wysokiej
warto$ci czynszu, ktére stajg sie trudne do utrzy-
mania podczas nagtych wstrzaséw ekonomicznych,
takich jak np. epidemie choréb. Badanie wykazato,
ze doktadnie kilku najemcéw z matych firm nosi sie
z zamiarem wyj$cia z centrum handlowego Levy Bu-
siness Park Mall.

Podsumowanie

W zwigzku z powszechng praktyka zr6znicowanie
stawek czynszoéw w centrach handlowych w Zambii,
MMSP ptacg wyjatkowo wysokie czynsze - $rednio
252% 1 231% odpowiednio powyzej gtéwnych najem-
cow isieci handlowych. Najwyrazniej sektor dziataja-
cy na mata skale jest z natury krytycznym o$rodkiem
wzrostu dla gospodarki, a mimo to pozostaje niedo-
ceniony. Niesamowicie wysoka premia za ,jazde na
gape” w kierunku pozytywnego efektu stwarzanego
przez najemcow Kotwiczacych i sieci sklepow skrycie
uniemozliwia MMSP dostep do mozliwo$ci marketin-
gowych, odpowiednich pomieszczen i infrastruktury
biznesowej, a takze uczestniczenia w lokalnym roz-
woju gospodarczym, wbrew duchowi polityki rozwo-
ju MMSP w Zambii.

Centra handlowe powinny prowadzi¢ dedyko-
wang, afirmatywng polityke w celu zachecania
MMSP do dziatania wewnatrz centréw handlowych.
Przedmiotowe badanie bardziej szczegétowo zale-
ca stosowanie prostszej formuty najmu z petnym
ujawnieniem stosownych uméw najmu, aby unikngé
nastepstw niepotrzebnych i kosztownych niespo-
dzianek. Ponadto centra handlowe powinny udo-
stepnia¢ powierzchnie handlowe dla MMSP po staw-
kach czynszowych poréwnywalnych z gtéwnymi i/
lub innymi typami najemcéw. Deweloper/wtasciciel
centrum nie powinien czerpa¢ wyzszych zyskow
z réznicowania cen najmu, zwtaszcza gdy MSP ofe-
ruja produkty/ustugi wysokiej jakosci (por. Zhang
iin., 2020). Rozwazenia wymaga potrzeba wprowa-
dzenla odpowiedniego stowarzyszenia w celu wy-
tacznej ochrony intereséw MMSP. Jego celem bytoby:
reprezentowanie i monitorowanie dziatalnosci cen-
tréw handlowych, nadzorowanie intereséw MMSP
w centrach handlowych, $wiadczenie ustug doradz-
twa w zakresie najmu i rozstrzyganie sporéw po-
miedzy centrami handlowymi a najemcami.
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