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Abstract
This study aims to analyse key factors are considered by the tenants in extending the lease contract at the Mall Manado Town Square. Using factor analysis: confirmatory factor analysis (CFA) and with a total sample of 157 tenants in the Manado Town Square Mall, submitted 23 variables related to the extension of tenant rental contracts. The results of the study found that there were 22 valid factors, there were 5 of the most dominant factors affecting the extension of tenant rental contracts, namely: duration and rules of contract extension; availability of elevator and escalator facilities; sanitary facilities and cleanliness; availability of communication network facilities; and the existence of security. Through this research, 6 key factors were considered by the tenants in extending the leasing contract at the Shopping Center, namely: mall performance; convenient facilities; attractive mall; public image; atmosphere and layout; and security of the parking lot. So that these factors are taken into consideration for mall management and further research
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Abstrak

Penelitian ini bertujuan menganalisis faktor-faktor kunci apa saja yang dipertimbangkan oleh tenant-tenant dalam memperpanjang kontrak sewa pada pusat perbelanjaan Manado Town Square. Menggunakan analisis factor: confirmatory factor analysis (CFA) serta dengan jumlah sampel sebanyak 157 tenant di Mall Manado Town Square, mengajukan 23 variabel yang berhubungan dengan perpanjangan kontrak sewa tenant. Hasil penelitian menemukan terdapat 32 faktor yang valid, terdapat 5 faktor yang paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa tenant yaitu: durasi dan aturan perpanjangan kontrak; ketersediaan fasilitas lift dan escalator; fasilitas dan kebersihan sanitari; ketersediaan fasilitas jaringan komunikasi; dan keberadaan keamaanan. Melalui penelitian ini terbentuk 6 faktor kunci yang dipertimbangkan oleh tenant pusat perbelajaan dalam memperpanjang kontrak sewa di Pusat Perbelanjaan, yaitu: kinerja mall; fasilitas nyaman; atraktif mall; citra public; atmosfir dan tata letak; dan keamanan tempat parkir. Sehingga faktor-faktor ini menjadi bahan pertimbangan bagi manajemen mall dan penelitian selanjutnya
Kata Kunci:  Confirmatory Factor Analysis; Kontrak Tenant Mall
Latar Belakang

Memasuki abad 21 dasawarsa atau era millennium ke 3, perekonomian dunia telah mengalami perkembangan dan fluktuasi yang menarik. Kekuasan ekonomi oleh negara adidaya atau negara yang disangkakan memiliki kekuatan sumberdaya ekonomi mungkin semakin lemah, dilain pihak negara kelas ketiga atau yang disebut negara berkembang saat ini semakin diperhitungkan. Hal ini ditandai dengan krisis ekonomi atau gejolak ekonomi yang bisa dialami oleh negara maju maupun negara lainnya selama kekuatan ekonomi mereka dapat dipertahankan. 


Perebutan kekuatan ekonomi dunia oleh beberapa negara dan kawasan negara bukan menjadi isu sentral dalam perebutan dan mengkotakan pasar sasaran aktifitas ekonomi dunia dan regional. Saat ini perekonomian dunia diperhadapkan pada beberapa masalah. Menurut Bhima Yudhistira, ekonom Institute for Development of Economics and Finance/Indef (https://nasional. kontan. co.id/news; 2 Desember 2018), menyatakan bahwa defisit transaksi berjalan atau current account deficit/CAD semakin melebar yang disebabkan meningkatnya biaya karena harga minyak dunia semakin mahal yang diakibatkan oleh semakin terbatasnya sumberdaya alam bumi kita ini. Selanjutnya menurut Laporan Bank Dunia dalam Berita Ekonomi Kompas (https://ekonomi. kompas.com, 9 Januari 2019), bahwa laju pertumbuhan ekonomi global diperkirakan akan melemah sekitar 2,9 persen di tahun 2019. Hal ini lebih disebabkan melemahnya aktifitas perdagangan dan manufaktur dunia, tingginya ketegangan perdagangan, dan beberapa negara berkembang harus menghadapi tekanan pasar keuangan.


Dilain pihak adanya optimismedari pelaku pasar khususnya pemain dalam industri ritel. Menurut Roy Mandey selaku Ketua Umum Asosiasi Pengusaha Ritel Indonesia/APRINDO (https://marketeers .com/indonesia industry outlook 2019), dinyatakan bahwa tahun 2019 sebagai tahun politik dimana jumlah uang beredar dan konsumsi masyarakat seharusnya meningkat dan ini tentunya akan berdampak baik bagi industri ritel. Dinyatakan juga walaupun pertumbuhan e-commerce saat ini mengalami peningkatan tapi outlet ritel modern tetap akan tumbuh pesat. Di tahun 2018 khusunya di daerah Jawa Timur, pertumbuhan para retailer membubukan pertumbuhan yang positif yakni 8 sampai 9 persen dan ada beberapa tenant retail yang tumbuh diatas 10 sampai 15 persen menurut Sutandi selaku ketua Asosiasi Pengelola Pusat Belanja Indonesia/APPBI (https://www.jpnn. com/ news, 4 Februari 2019).


Pertumbuhan ekonomi tentunya didorong oleh beberapa sektor usaha, salah satunya adalah industri ritel modern. Transformasi perilaku konsumen yang membutuhkan model pembelajaan yang nyaman, praktis, dan modern menyebakan industry ritel berbenah diri. Mulai dari penciptaan produk yang variatif dan menarik sampai pada distribusi dan lokasi yang menjadi pilihan konsumen modern. Menurut hasil penelitian dari The Nielsen Company Indonesia tahun 2018, bahwa pertumbuhan Omzet Ritel Modern pada tahun 2017 mencapai 214,73 Triliun dengan distribusi perkembangan kinerja ritel nasional 5,1 persen pasar modern dan 2,8 persen pasar tradisional. 


Pertumbuhan industri ritel modern diperkirakan akan terus mengalami peningkatan walaupun ada anggapan bahwa e-commerce akan menggantikannya. Kekuatiran itu tidak terjadi karena industri ritel salah satunya pengembang mal atau pusat pembelanjaan terus melakukan ekspansi di tengah laju penjualan online yang terus mengalami pertumbuhan (https://kontan.co.id, 17 Juli 2017) selanjuntya dinyatakan bahwa berdasarkan riset Colliers International Indonesia, penyediaan pusat belanja di Jakarta dan sekitanya akan terus bertambah dalam empat tahun ke depan sekitar 1.229.680 m2 hingga tahun 2020.


Ritel modern saat ini khususnya pusat pembelanjaan mal bukan hanya tetap mengalami persaingan dengan pasar tradisional yang pada akhirnya berbenah karena ritel modern ini. Tetapi saat ini juga menghadapi persaingan dengan ritel berbasis online. Persaingan ini terjadi karena adanya perubahan pola konsumsi atau perilaku konsumen itu sendiri yang semakin menginginkan transaksi yang modern dan nyaman. Namun adanya keyakinan bahwa keterbatasan hubungan secara langsung melalui jejaring internet mengakibatkan ritel modern seperti mal tetap menjadi pilihan konsumen. Konsumen tetap mengidolakan tempat berbelanja yang mampu menyediakan produk yang lengkap dan kemudahan akses ke tempat belanja tersebut.


Pusat belanja atau toko modern sebagaimana diatur dalam Peraturan Menteri Perdagangan RI Nomor 70 Tahun 2013 Tentang Pedoman Penataan dan Pembinaan Pasar Tradisional, Pusat Perbelanjaan dan Toko Modern. Disebutkan bahwa Pusat Perbelanjaan adalah suatu area tertentu yang terdiri dari satu atau beberapa bangunan yang didirikan secara vertical maupun horizontal yang dijual atau disewakan kepada pelaku usaha atau dikelola sendiri untuk kegiatan perdagangan barang. Selanjutnya disebutkan bahwa Toko Modern adalah toko dengan sistem pelayanan mandiri, menjual berbagai jenis barang secara eceran yang berbetnuk minimarket, supermarket, departemen store, hypermarket atau grosir yang berbentuk perkulakan. Dari peraturan ini dapat dipahami bahwa pusat perbelanjaan dan modern sebagai salah satu sektor usaha yang tentunya di tata oleh pemerintah.


Perkembangan pusat perbelanjaan dan toko-toko modern seperti mall saat ini menjadi hal yang menarik untuk dilihat dan diteliti lebih lanjut. Bukan hanya karena potensi bisnis ini yang terus mengalami peningkatan jumlah dan kualitasnya, tetapi semakin banyak penelitian yang menkaji masalah mall dan centre business district atau CBD. Penelitian dari Joshi dan Gupta (2017) menemukan terdapat beberapa hal yang berkaitan dengan kinerja mall yang menjadi harapan konsumen dan tenant yaitu adanya layanan yang cepat, fasilitas toilet yang bersih dan higenis, adanya sistem sonasi penataan tenant yang berimbang sampai pada tersedia media promosi. Selanjutnya ditemukan juga hal yang berbuhungan dengan kinerja serta strategi ritel dari pusat pembelanjaan yaitu perlu adanya tenant anchor atau tenant utama dalam suatu mall, mall yang terletak ditempat yang strategis serta bentuk dan bangunan serta tata letak yang menarik (Krugel B.S. 2010; Goldberg dan Michelle, 1998)


Dari sudut pandang tenant atau penyewa mall, tenant merasa puas apabila mall atau pusat perbelanjaan memiliki ambience yang menarik, fasilitas lengkap, dan dukungan serta strategi manajemen mall yang baik (Sujatha dan Priya (2015). Selanjutnya dinyatakan oleh Affrino (2011) yang diharapkan oleh tenant yaitu: kinerja operasional mall yang baik, adanya SOP mall yang jelas, pemeliharaan elektrik dan fasilitas operasional, dan perlunya kendali mutu dan operasional pemeliharaan. Hal lain yang penting yaitu pertimbangan terhadap lokasi berbiaya rendah, penataan fungsi yang tepat, pengaturan sewa yang jelas, proses sewa dan lokasi yang strategi menjadi perhatian tenant (Sanderson dan Edwars, 2014). Selanjutnya menurut Adnan dan Nasir (2010), bahwa faktor pertimbangan ekonomi dan keuangan, fitur penyewaan dan tenant mix menjadi hal yang penting bagi penyewa/tenant.


Secara keseluruhan, beberapa penelitian selanjutnya merekomendasikan bahwa hal yang penting berhubungan dengan kinerja mall dan tenant yaitu adanya tenant mix dan faktor yang berhubungan dengan perpanjangan kontrak sewa mall. Menurut Joshi dan Gupta (2017) tenant mix berupa layanan cepat, fasilitas, penataan atau zonasi dan lokasi. Hal lain berhubngan dengan tenant mix yaitu: citra mall, parkir, tim manajemen, fasilitas, keamanan dan kebersihan, ukuran-jumlah-variasi tenant (Ojuok, 2016; Abghari dan Hanzaee, 2011; Adnan dan Nasir, 2010; You et all, 2004; dan Frasquet et all, 2002). Selanjutnya penelitian terdahulu juga menemukan bahwa penyebab atau faktor yang paling berpengaruh terhadap perpanjangan kontrak sewa oleh tenant pada pusat perbelanjaan atau mall yaitu adanya kepercayaan terhadap kinerja manajemen mall serta perilaku yang resposif, kerjasama, dan pemberdayaan dari manajemen mall (Sinchaloenman dan Ngamyan, 2013).


Manado Town Square atau dikenal dengan Mantos merupakan salah satu pusat pembelanjaan modern yang berada di Kota Manado Provinsi Sulawesi Utara tepatnya di kawasan bisnis Boulevard jalan Piere Tendean. Pusat bisnis yang berdiri di kawasan reklamasi pantai teluk Manado memiliki luas bangunan 150.000m2. Berdiri sejak tahun 2006 dengan pemilik Bapak Hengky Wijaya, PT. Gerbang Nusa Perkasa terus melakukan pengembangan dan inovasi. Secara keseluruhan perusahaan ini bukan hanya memiliki gedung induk yaitu Manado Town Square tetapi juga memiliki beberapa ruko yang berada mendampingi pusat pembelanjaan modern tersebut. Sampai saat ini, Mantos merupakan pilihan utama masyarakat Manado, Sulawesi Utara dan tentunya konsumen Indonesia. Sebagai pusat belanja modern banyak prestasi dan penghargaan.

Penghargaan yang diterima oleh PT. Gerbang Nusa Perkasa sebagai pengembangan pusat pembelajaan Manado Town Square ini tentunya tidak lepas dari upaya pengembangan dan inovasi terhadap kawasan bisnis itu dan mantos sendiri. Mantos dengan slogan “Full of Surprises”, mengusung konsep One Stop Enterteinment dimana pengunjung secara bersamaan dapat menikmati mantos pada saat mengunjunginya. Pengunjung bisa melakukan beragam kegiatan, seperti: berbelanja, makan, bermain, dan sekedar santai atau hangout di hari kerja maupun di hari libur. Beragam aktifitas yang dapat dilakukan oleh pengunjung ini tentunya karena layanan yang maksimal oleh manajemen mantos dan didukung oleh fasilitas serta didukung oleh tenant yang ada. Sejak berdiri tahun 2006 sampai 2018, Manado Town Square telah memiliki 260 tenant yang terdiri dari 10 kategori atau jenis tenant. Pada tahun 2006 dimana tahun Manado Town Squre berdiri, tenant yang ada baru berjumlah 28 tenant. Pada tahun 2011 terjadi peningkatan yang cukup banyak yaitu berjumlah 111 tenant. Hal ini disebabkan adanya perluasan tempat dimana telah bertambah beberapa unit yang disebut dengan kompleks Mantos 2. Pada tahun 2015, terjadi peningkatan yang besar hampir 100 persen yaitu menjadi 201 tenant dan selanjutnya terus bertambah sebanyak 244 pada tahun 2016, 268 tenant pada tahun 2017, dan pada tahun 2018 sedikit mengalami penurunan menjadi 260 tenant. Peningkatan jumlah tenant yang terjadi pada tahun 2015 karena telah dibuka kompleks baru yang disebut dengan Mantos 3. Peningkatan jumlah tenant di Manado Town Square sejak berdirinya pada tahun 2006 sampai saat ini, dirasakan oleh manajemen karena Mantos saat ini telah menjadi pilihan masyarakat Sulawesi Utara dan Indonesia tentunya. Hal ini bukan hanya mantos menyediakan berbagai kebutuhan masyarakat melalui tenant yang ada tapi juga terdapat beberapa tenant bermerek yang tentunya menawarkan produk yang berkelas dan menjadi idola konsumen modern. 

Argumen Orisinalitas / Kebaruan

Pada penelitian ini dikembangkan dari penelitian terdahulu dari  Sebnem Burnaz and Liker Topcu (2011) A Decision Support on Planning Retail Tenant Mix in Shopping Malls. Namun, memiliki perbedaan baik tempat penelitian maupun variabel yang diteliti
Kajian Teoritik dan Empiris
Pengertian Manajemen Pemasaran


Transaksi ekonomi modern tentunya tidak lepas dan atau didalamnya terdapat kegiatan pemasaran. Aktifitas pemasaran bukan hanya dilakukan oleh organisasi laba tapi juga dilakukan oleh organisasi nirlaba. Organisasi atau perusahaan yang mengejar keuntungan akan melakukan aktifitas pemasaran yang diharapakan mampu untuk mencapai tujuan perusahaan dan tujuan laba. Oleh karena itu aktifitas pemasaran yang berdasarkan pada pengaturan atau pengelolaan pemasaran atau yang disebut dengan manajemen pemasaran haruslah tepat.


Manajemen pemasarasan menurut Kotler dan Keller (2009:6) dinyatakan sebagai suatu seni maupun ilmu dalam memilih pasar sasaran, menjaga dan menumbuhkembangkan pelanggan dengan cara menciptakan, mendistrbusikan, dan menkomunikasikan nilai pelanggan yang unggul. Selanjutnya menurut Fuad dan Sugiarto (2001: 124), manajemen pemasaran merupakan suatu analisis perencanaan, implementasi, dan pengendalian program-program aktifitas yang dirancang untuk menciptakan, membangun, dan mempertahankan transaksi yang bermanfaat dengan pembeli untuk mencapai tujuan yang diharapkan oleh organisasi. 


Dalam manajemen pemasaran dikenal dengan 4 (empat) konsep dasar bauran pemasaran atau disebut dengan marketing mix. Menurut Amstrong (2012), bauran pemasaran merupakan sekumpulan alat pemasaran taktis yang dipadukan dan dimanfaatkan oleh perusahaan untuk menghasilkan respon yang diinginkan oleh pasar sasaran atau target market. Selanjutnya dinyatakan ke-4 bauran pemasaran itu adalah: produk, harga, promosi, dan penempatan atau distribusi. Selain itu juga adanya bauran tambahan lainnya yaitu orang, bukti fisik, dan proses. Bauran pemasaran ini merupakan senjata manajerial yang dapat dimanfaatkan oleh perusahaan untuk mencapai konsumen baik untuk memuaskan atau menkreasikan hubungan yang berkelanjutan sembari mendapatkan kuntungan profit yang maksimal.
Pengertian Keputusan Pembelian Konsumen


Aktifitas pemasaran tentunya tidak lepas dari konsumen itu sendiri. Konsumen sebagai indvidu target sasaran yang diharapkan memutuskan untuk membeli produk dan layanan perusahaan baik tentunya diperhadapkan pada tindakan atau keputusan yang disebut dengan keputusan pembelian konsumen. Para ahli berpendapat bahwa keputusan pembelian konsumen tidak lepas dari perilaku atau tindakan yang dilakukan oleh konsumen itu sendiri. Menurut Assael (1998), pengambilan keputusan konsumen dapat dipengaruhi oleh konsumen itu sendiri dan faktor lingkungan, selanjutnya tindakan tersebut mengakibatkan respon atau perilaku pasca pembelian dan umpan balik ke lingkungan yang dapat dimanfaatkan sebagai strategi pengembangan pemasaran oleh perusahaan.


Selanjutnya disebutkan bahwa terdapat 4 (empat) jenis perilaku pembelian konsumen (Assael dalam Simamora, 2003) yaitu: 1) perilaku pembelian rumit/complex decision making; 2) perilaku pembelian terbatas/limited decision making; 3) perilaku pembelian kebiasan/habitual buying decision; dan 4) perilaku yang mencari keragaman/variety seeking buying behavior or decision. Ke empat perilaku ini merupakan tindakan yang merupakan keputusan konsumen pada saat akan menkonsumsi produk yang diinginkan. Hal berbeda dinyatakan oleh Kotler dan Amstrong (2012) bahwa konsumen dalam keputusan pembelian dipengaruhi oleh beberapa faktor, antara lain: 1) Faktor Kebudayaan: kebudayaan, sub budaya, kelas social; 2) Faktor Sosial: kelompok referensi, keluarga, peran dan status; 3) Faktor Pribadi: usia dan tahap daur hidup, pekerjaan, keadaan ekonomi, daya hidup, dan kepribadian/konsep diri; dan 4) Faktor Psikologis: motivasi beli, persepsi, pembelajaran, dan kepercayaan/sikap. 


Selanjutnya oleh Kotler dan Keller (2012) dinyatakan bahwa keputusan pembelian konsumen terdiri dari 6 (enam) hal, yaitu: keputusan jenis produk, keputusan bentuk produk, keputusan merek yang dipilih, keputusan penjual atau penyalur, keputusan jumlah produk yang dibeli, keputusan waktu atau kepan pembelian dilakukan, dan keputusan jenis atau metode pembayaran. Hal lain dinyatakan oleh Kotler dan Keller (2012), bahwa keputusan pembelian konsumen juga terdiri dari beberapa tahapan, antara lain: 1) pengenalan masalah, 2) pencarian informasi, 3) Evaluasi alternative, 4) keputusan pembelian, dan 5) perilaku pasca pembelian.

Pengertian Kualitas Layanan


Menurut Alma (2007), bahwa kualitas merupakan aktifitas perusahaan untuk memperbaiki mutu secara berkelanjutan terhadap proses, produk, dan layanan yang dihasilkan. Berbeda dengan apa yang dinyatakan oleh Tjiptono (2007), kualitas pelayanan sebagai upaya perusahaan untuk memenuhi apa yang menjadi kebutuhan dan keinginan konsumen dan secara tepat menyampaikannya untuk mampu menyeimbangan harapan dari konsumen. Selanjutnya Parasuraman (1999), menyatakan terdapat 5 (lima) dimensi kualitas pelayanan, antara lain: 1) tangibles, 2)reliability, 3) responsiveness, 4) assurance, 5) empathy, 
Pengertian Kepuasan Konsumen


Menurut Kotler dan Amstrong (2015:35) kepuasan konsumen merupakan sejauh mana konsumen mempersepsikan kinerja suatu produk sesuai dengan harapannya, apabila kinerja produk sesuai dengan harapan konsumen maka akan merasa puas dan sebaliknya, dan apabila kinerja produk melebihi harapan maka konsumen atau pelanggan akan merasa sangat puas atau senang. Hal serupa juga dinyatakan Kotler dan Keller (2016:153), dimana kepuasan konsumen merupakan perasaan senang atau kecewa sesorang yang membandingkan kinerja produk dan layanan yang dirasakan dengan dengan harapan. Selanjutnya menurut Tjiptono, Fandy (2016: 219), kepuasan konsumen dapat diukur dan terdapat paling kurang 4 (empat) metode yang dapat digunakan untuk mengukur kepuasan pelanggan, antara lain: (1) Sistem keluhan dan Saran,  (2) Mystery Shopping,  (3) Lost Customer Analysis, (4) Survey Kepuasan Pelanggan. 
 
Pengertian Loyalitas Pelanggan



Apabila konsumen telah merasa puas dengan layanan yang diberikan maka akan terjadi pembelian atau penggunaan yang berulang, inilah yang disebut dengan lolayalitas pelanggan. Menurut Tjiptono (2012), loyalitas pelanggan dinyatakan sebagai sifat positif dari konsumen yang tercermin dari pembelian berulang secara konsisten. Selanjutnya dinyatakan bahwa respon yang berkaitan erat dengan janji dan komitmen sebagai dasar terbentuknya relasi yang berkelanjutan antara produsen dan konsumen.


Menurut Griffin (1995) ciri-ciri pelanggan yang loyal yaitu: 1) melakukan pembelian rutin, 2) membeli produk lain atau diluar lini produk dan jasa utama, 3) merekomendasikan kepada orang lain, dan 4) tidak terpengaruh daya tarik pesaing. Selanjutnya dinyatakan terdapat 4 (empat) tahapan yang dilalui oleh konsumen loyal, yaitu: 1) cognitive loyalty, 2) affective loyalty, 3) coractive loyalty, 4) action loyalty, 
Pengertian Shooping Center 



Shopping centre atau pusat perbelanjaan menurut peraturan Menteri Perdagangan RI Nomor 70 Tahun 2013, adalah suatu area tertentu yang terdiri dari satu atau beberapa bangunan yang didirikan secara vertikal maupun horizontal yang dijual atau disewakan kepada pelaku usaha atau dikelola sendiri untuk kegiatan perdagangan barang. Selanjutnya shopping centre sebagai Toko Modern adalah toko dengan sistem pelayanan mandiri, menjual berbagai jenis barang secara eceran yang berbetnuk minimarket, supermarket, departemen store, hypermarket atau grosir yang berbentuk perkulakan. 


Saat ini konsep pusat perbelanjaan modern berubah semakin menarik yang dikenal dengan “Shopping Mall”.Shopping Mall atau sering disebut Mall saja, dalam Kamus Besar Bahasa Indonesia artinya adalah gedung atau kelompok gedung yang berisi macam-macam toko dengan dihubungkan oleh lorong atau jalan penghubung. Mall menurut Marlina (2008), merupakan pusat perbelanjaan yang terdiri dari satu atau beberapa departmen store besar sebagai daya tarik dari retail-retail kecil dan rumah makan yang menghadap ke koridor atau lorong utama. Selanjutnya menurut Rubenstein, Harvey M. (1978), mall merupakan suatu daerah yang memanjang yang sekitarnya terdapat pohon-pohn dan biasanya tempat untuk jalan-jalan.


Selanjutnya menurut Marlina (2008) terdapat beberapa faktor yang mempengaruhi pengembangan mall, yaitu: 1) lokasi, 2) visibility atau posisi mall, 3) kemudahan akses, 4) luas, 5) perencanaan dan desain ruangan, 6) penyewa utama, 7) keseimbangan penyewa, dan 7) citra, pemasaran, dan manajemen. Faktor-faktor tersebut merupakan hal yang harus diperhatikan ketika pengusaha ingin mendirikan pusat perbelanjaan mall. Salah satu yang penting adalah adanya penyewa utama atau disebut dengan Anchor Tenant.

Pengertian Tenant dan Jenis-jenis Tenant

Tenant menurut Krugell (2010) merupakan penyewa atau pihak yang menggunakan bagian toko didalam pusat perbelanjaan. Selanjutnya menurut Goldberg (1999) terdapat 3 (tiga) jenis tenant, yaitu: (1) Major/Anchor Tenant, (2) Satellite shops, (3) Institutional Tenant.
  Kajian Empiris
Kajian empiris yang digunakan pada penelitian ini adalah antara lain dari Joshi Krishan dan Gupta Sachin (2017),  Rahayu Yulianita (2017), Ojuok Philmon O. (2016), Sujatha dan Priya (2015), Handayani Ragil Ayu (2015), Sanderson, D. and Edwards V., (2014), Sebastian Ernest H and Purwanegara Mustika S. (2014), Sinchaloenman dan Ngamyan (2013), Naiborhu dan Saragih (2013), Felania (2013), Khairul Anuar.M.A (2012), Abghari Maryam and Hanzaee Kambiz H. (2011), Alfrino, D.H (2011) and Sebnem Burnaz and Liker Topcu (2011).
Metode Penelitian

Penelitian ini tergolong penelitian terapan dan dengan sifat penelitian kausalitas. Jumlah sampel sebanyak 157 Responden. Penelitian ini menggunakan teknik analisis data analisis faktor dengan bantuan program SPSS Versi 21.  Untuk variabel yang digunakan adalah : Area Strategis (X1), Kemudahan Akses (X2),Waktu Tempuh (X3), Daya tarik/image (X4),  Publikasi (X5), Desain dan Bentuk Bangunan (X6), Keamanan (X7), Tempat Parkir (X8), Lift dan Eskalator (X9), Sistem Sirkulasi Udara (X10), Sanitari (X11),Pencahayaan dan Listrik Pendukung (X12), Jaringan Komunikasi (X13), Fasilitas Disabilitas (X14 ), Cash Centre/ATM (X15),   Tenant Anchor (X16), Penataan Zonasi/Cluster Tenant (X17), Jumlah Tenant (X18), Variasi Tenant (X19), Tenant Bermerek (X20),  Penataan Alur Belanja (X21),  Media Promosi Tenant (X22),  Atmosphir (X23), Strategi Pemasaran Berkelanjutan (X24), Open dan Responsive Management (X25),  SOP dan Pemeliharaan (X26),  Kendali Mutu Layanan dan Operasional (X27), Kualitas Sumberdaya Manajemen dan Karyawan (X28),  Kepatuhan terhadap Aturan Pemerintah (X29),  Harga Sewa dan Biaya Operasional Lainnya (X30), Aturan dan Proses Penyewaan (X31), Durasi dan Aturan Perpanjangan Kontrak (X32), Ketersediaan dan Pengaturan Asuransi (X33), 
  
Pembahasan 
Faktor-faktor Dominan Mempengaruhi Perpanjangan Kontrak Sewa Tenant


Berdasarkan analisis faktor: confirmatory factor analysis (CFA) pada output tabel pengujian communalities yang bertujuan untuk melihat varian jumlah nilai extraction yang disumbangkan oleh masing-masing variabel terhadap variabel yang lainnya dan variabel yang paling dominan atau berpengaruh. Dari 22 variabel ada, dapat diurutkan 5 faktor yang paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa tenant pusat pembelanjaan Manado Town Square, yaitu: 1) Durasi dan Aturan Perpanjangan Kontrak; 2) Ketersediaan Fasilitas Lift dan Eskalator; 3) Fasilitas dan Kebersihan Sanitari (Toilet, Toilet untuk Ibu dan Anak, dan Fasilitas Mencuci Peralatan Dapur); 4) Ketersediaan Fasilitas Jaringan Komunikasi; 5) Keberadaan Keamanan.
Faktor Durasi dan Aturan Perpanjangan Kontrak


Hasil penelitian ini menemukan bahwa “Faktor Durasi dan Aturan Perpanjangan Kontrak” sebagai faktor yang pertama paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa tenant pusat pembelanjaan Manado Town Square. Temuan ini tentunya mampu menjawab masalah dan tujuan penelitian ini karena ternyata dalam hal perpanjangan sewa toko, hal yang pertama yang akan dipertimbangkan oleh tenant yaitu faktor durasi atau lama waktu kontrak dan aturan perpanjangan kontrak dari manajemen.


Kenyataannya ketika tenant akan melakukan perpanjangan kontrak ataupun pada saat baru akan melakukan penyewaan, pihak penyewa akan memastikan waktu penyewaannya serta yang terpenting adalah cara-cara atau aturan manajemen untuk perpanjangan kontrak tersebut. Kejelasan durasi dan aturan perpanjangan kontrak tentunya tertulis dalam klausal atau pasal-pasal dokumen kontrak yang akan ditanda tangani oleh pimpinan manajemen mantos dan pihak tenant. Durasi dan aturan perpanjangan kontrak sampai pada penyelesaian masalah jika memang terjadi masalah semuanya tertuang jelas dan harus dipahami terlebih dahulu oleh kedua belah pihak.



Ketersediaan Fasilitas Lift dan Eskalator


Faktor yang kedua yang paling dominan mempengaruhi perpanjangan sewa oleh tenant di Mantos yaitu “ketersedian fasilitas lift dan eskalator”. Mantos merupakan pusat pembelanjaan atau Mall bertingkat. Mantos 1 dan 2 bertingkat 2 sedangkan Mantos 3 bertingkat 4. Letak tenant yang tersebar di seluruh tingkat lantai ini tentunya memerlukan peralatan modern yang memudahkan konsumen atau pengunjung mantos untuk mencapai toko-toko tersebut. Saat ini di Mantos tersedia dan beroperasi penuh eskalator naik dan turun serta lift yang dapat berhenti di seluruh lantai yang ada di Mantos 3. Para tenant memandang pada peralatan eskalator dan lift ini sebagai urat nadi Mantos sehingga para pengunjung dengan mudah, cepat, leluasa, dan memiliki alternatif untuk bisa melakukan perjalanan atau berpindah dari satu lantai ke lantai lainnya. Apalagi walaupun tersedia tangga darurat namun letaknya berada dibagian belakang dan tidak ditengah Mall dengan alasan artistik desain gedung.


Tenant di Mantos memandang bahwa lift dan eskalator harus terus tersedia atau beroperasi dengan tentunya pemeliharan terhadap peralatan tersebut harus terus dilakukan. Jika terjadi kerusakan atau lift dan eskalator tersebut mengalami kerusakan, tentunya akan merugikan juga tenant yang ada karena memungkinkan pengujung Mantos untuk tidak dapat mengunjungi toko-toko yang ada berada di beberapa lantai Mall tersebut.

Faktor Fasilitas dan Kebersihan Sanitari


Faktor yang ketiga yang paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa tenant pusat pembelanjaan Manado Town Square adalah “Fasilitas dan Kebersihan Sanitari”. Fasilitas Sanitari berupa Toilet, Tempat Cuci Tangan,vdan Dapur. Saat ini di Mantos telah tersedia Sanitari dengan desain dan letak yang modern serta yang terpenting adalah bersih, tersedia diseluruh lantai, dan tentunya gratis/tidak berbayar. Namun masih terdapat kekurangan berhubungan dengan fasilitas sanitari ini yaitu belum tersedia sanitari untuk perawatan bayi dalam jumlah yang banyak atau berada di seluruh Toilet. Selain itu juga belum tersedia fasilitas sanitari untuk orang disable atau berkebutuhan khusus.

Ketersediaan Fasilitas Jaringan Komunikasi (termasuk wifi)


Faktor keempat paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa tenant pusat pembelanjaan Manado Town Square adalah “ketersediaan fasilitas jaringan komunikasi.


Saat ini memang di Mantos telah tersedia jaringan komunikasi telepon dari provider nasional namun yang menjadi harapan dari tenant dan pengunjung yaitu tersedianya fasilitas jaringan komunikasi nirkabel atau wifi yang disiapkan oleh pengelola Mantos. Saat ini terdapat beberapa tenant (paling banyak adalah tenant restoran dan foodcourt) yang memberikan fasilitas free wifi namun hanya terbatas pada area tenant tersebut. Mungkin yang menjadi harapan dari tenant dan pengunjung secara tidak langsung yaitu tersedianya wifi gratis dihampir seluruh area di Manado Town Square.
Keberadaan Keamanan.


Faktor ke lima yang paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa tenant adalah keberadaan keamanan. Keamanan dianggap penting bagi tenant baik keamanan diluar toko dan yang terpenting adalah keamanan didalam toko. 
Barang-barang yang diperdagang kan oleh tenant melalui Manado Town Square beragam dengan nilai investasi pengadaan barang yang cukup besar. Bahkan terdapat beberapa tenant dengan produk merek internasional dengan harga produk yang cukup fantastis. Selain itu juga terdapat beberapa peralatan dan perlengkapan penunjang operasional dan dekorasi toko dengan nilai investasi yang cukup besar. Alasan inilah yang mengakibatkan faktor keberadaan keamanan menjadi salah satu faktor yang paling dominan mempengaruhi perpanjang kontrak oleh tenant di Manado Town Square.

Faktor Kunci Perpanjangan Kontrak Sewa Tenant


Tujuan yang kedua dari penelitian ini adalah “Mengetahui Faktor-Faktor Kunci yang dipertimbangkan oleh seluruh tenant pusat pembelajaan ketika memperpanjang kontrak sewa di pusat pembelanjaan Manado Town Square”. Berdasarkan hasil penelitian dengan menggunakan metode Analisis Faktor: Confirmatory Factor Analysis (CFA) terbentuk 6 faktor kunci  dengan nilai Total Initial Eigenvalues yang melebih 1 yang selanjutnya diberi nama sesuai pertimbangan dari nama variabel sebelumnya dan besaran loading factor dalam rotated component matrix. Keenam faktor tersebut disebut: 1) Kinerja Mall (Mall Performance); 2) Fasilitas Nyaman (Convinience Facilities); 3) Daya Tarik Mall (Mall Attractiveness); 4) Citra Publik (Public Image); 5) Atmosfer dan Tata Letak (Atmosphere and Layout); 6) Keamanan Tempat Parkir (Parking Security).

Kinerja Mall (Mall Performance)


Faktor kelompok 1 ini terbentuk dari 10 faktor dengan nilai rotated component matrix bervariasi dan dengan nilai explained variance 41,9 persen. Ke sepuluh faktor tersebut yaitu: SOP dan pemeliharaan, kualitas sumberdaya manajemen dan karyawan, kendali mutu layanan dan operasional, aturan dan proses penyewaan, durasi dan aturan perpanjangan kontrak, harga sewa dan biaya operasional lainnya, open dan responsive management, kepatuhan terhadap aturan pemerintah, variasi tenant, dan jumlah tenant. Jika dianalisis lebih lanjut kesepuluh faktor ini berhubungan dengan kinerja mall. Kinerja perusahaan atau company performance menurutSimanjuntak (2005) merupakan tingkat pencapaian hasil dalam rangka mewujudkan tujuan perusahaan, dan manajemen kinerja adalah keseluruhan kegiatan yang dilakukan untuk meningkatkan kinerja perusahaan atau organisasi, termasuk kinerja masing-masing individu dan kelompok kerja di perusahaan tersebut.Qiulin Ke Wencan Wang(2016) selanjutnya menyatakan bahwa lokasi, pengaturan dan pemeliharaan, probabilitas perolehan pendapatan, dan faktor-faktor penentu penting yang memengaruhi penyewaan dari mal merupakan kinerja dari mall. 


Ketika tenant atau pihak penyewa ingin memperpanjang kontrak sewa di Manado Town Square, faktor kinerja atau performance dari Mall Mantos secara keseluruhan akan sangat dipertimbangkan. Pertama, SOP dan pemeliharaan atau adanya standar baku dari manajemen mall mengeani teknis atau operasional yang berhubungan dengan pemeliharaan peralatan, perlengkapan, dan panduan bagi pihak penyewa atau tenant dipandang penting dan perlu dipahami lebih dari pihak tenant ini. Kedua, kinerja mall juga berkaitan dengan kualitas sumberdaya manajemen dan karyawan dari Mall Mantos ini. Manajemen diharapkan memiliki sumberdaya dan karyawan yang berkualitas sehingga tanggap dan proses pengurusan administrasi yang cepat dan berkualitas.Ketiga, perlunya pengendalian atau kontrol secara terus menerus layanan dan operasional baik kepada tenant atau pihak penyewa maupun terhadap pengunjung Manado Town Square. Keempat, tenant memandang bahwa aturan dan proses penyewaan bagian dari kinerja mall. Dalam penyewaan hal yang penting adalah aturan yang jelas dan tentunya tidak rumit atau tidak menyulitkan tenant. Kelima, durasi dan aturan perpanjang kontrak dipahami juga harus jelas dan tidak menyulitkan serta merupakan bagian dari penentu kinerj mall ini.


Keenam, harga sewa dan biaya operasional dipahami merupakan bagian dari kinerja mall ini. Harga sewa toko yang bersaing, sesuai dengan fasilitas yang disediakan, dan citra mall yang mampu menarik pengunjung dalam jumlah yang banyak merupakan hal yang akan dipertimbangkan oleh pihak tenant ketika memperpanjang kontrak atau sewa. Begitupula dengan biaya-biaya operasional lainnya sebagai biaya tambahan, seperti biaya keamanan, kebersihan, listrik tambahan/genset, dan biaya lainnya harus diketahui dan sesuai dengan manfaat yang diperoleh oleh tenant. Ketujuh, manajemen yang terbuka dan tanggap merupakan bagian dari kinerja mall. Pihak manajemen Mantos harus terbuka, dan cepat menyelesaikan kebutuhan dan masalah sehingga menimbulkan kepercayaan dari tenant.Kedelapan, mall yang memiliki kinerja yang baik dipahami oleh tenant mengetahui dan mematuhi aturan pemerintah. Seperti aturan pendirian bangunan, ijin usaha, aturan perpanjakan, dan aturan pemerintah lainnya berhubungan dengan usaha dan penyewaan oleh tenant, dipahami merupakan bagian dari kinerja mall. Kedua terakhir yang diapahami bagian dari kinerja mall penentu perpanjangan kontrak sewa tenant yaitu variasi dan jumlah tenant. Mall dengan tenant yang bervariasi jenis dagangan atau produk yang dijual, mereka yang bervatiasi dan bahkan semakin terkenal, serta jumlah tenant yang banyak, menunjukan bahwa mall tersebut memiliki kinerja atau performance yang baik. Hal ini pada akhirnya dapat menarik pengunjung mall dan mendorong perpanjangan kontrak sewa bagi tenant yang sudah ada atau menarik minat tenant-tenant baru.
Fasilitas Nyaman (Convinience Facilities)


Faktor kunci ke 2 perpanjangan kontrak sewa tenant di pusat pembelanjaan Manado Town Square disebut dengan Fasilitas Nyaman (Convinience Facilities). Pemberian nama ini karena sesuai dengan keempat variabel dengan nilai explained variance 10,04 persen, yaitu: sistem sirkulasi udara, lift dan eskalator, sanitari, dan pencahayaan dan listrik pendukung. Keempat faktor ini berhubungan dengan fasilitas yang dapat disediakan oleh pihak mall. Setiap pusat pembelanjaan atau mall tentunya akan menyediakan fasilitas-fasilitas yang disebutkan diatas. Dengan tersedianya fasilitas ini maka pengujung akan merasa nyaman dan tentunya akan berdampak baik bagi pihak tenant. 




Daya Tarik Mall (Mall Attractiveness)


Daya tarik mall merupakan faktor kunci ke 3 perpanjangan kontrak sewa tenant dengan nilai explained variance sebesar 4,94 persen. Dipahami bahwa mall yang atraktif atau menarik memiliki tenant anchor atau tenant jangkar/besar. Tenant anchor dengan merek dan produk terkenal atau ukuran toko yang besar mampun untuk menarik pengunjung untuk datang ke mall. Adanya tenant anchor ini akan berdampak baik terhadap tenant-tenant lainnya. Adanya penataan zonasi tenant dengan sistem clustering, dipahami dapat membuat mall semakin aktraktif. Penataan zonasi tenant berdasarkan jenis produk bukan hanya memudahkahkan pengunjung untuk menemukan produk yang mereka inginkan tetapi menciptakan suasana persaingan yang sehat diantara tenant.


Mall yang atraktif dipahami memiliki atau tersedia jaringan komunikasi seperti wifi bagi pengunjung. Saat ini penggunaan internet melalui jaringan nirkabel/wifi merupakan kebutuhan bagi semua orang apalagi ketika mereka ingin berbelanja sambil bersantai. Tersedianya fasilitas pusat cash center atau ATM/Mesin Tunai Otomatis di Mall sebagai hal penting dan mampu membuat mall atraktif. Penggunaan kartu elektronik saat ini semakin tinggi walaupun ada konsumen yang membawa uang tunai ketika mengunjung mall. Namun karena alasan keamanan, biasanya pengunjung akan menarik uangnya di Mall ketika sudah menemukan atau benar-benar akan membeli produk yang diinginkan. Faktor berikutnya yang dipahami bagian dari aktraktif mall yaitu ketersediaan dan pengaturan asuransi. Adanya asuransi kerugian seperti asuransi kebakaran sebagai bagian dari kontrak sewa yang disiapkan oleh manajemen mall, dipahami akan membuat mall semakin atraktif dan pada akhirnya sebagai faktor kunci ke tiga perpanjangan kontrak sewa tenant di Manado Town Square.
Citra Publik (Public Image)


Faktor kunci ke 4 dengan nama Citra Publik (Public Image) yang terdiri dari variabel: daya tarik/image, waktu tempuh, kemudahan akses, publikasi, dan desain bangunan dengan nilai explained variance sebesar 3,99 persen. Faktor kunci yang keempat ini menjelaskan bahwa mall yang memiliki citra publik yang yang mampu menarik daya tarik masyarakat. Mall yang memiliki citra yang baik karena sudah dikenal oleh masyarakat dan dianggap lebih baik dan menarik dibandingkan dengan mall atau pusat pembelanjaan lainnya. Selain itu juga adanya penghargaan dan slogan, ikon, atau identitas tertentu yang membuat mall itu dikenal oleh masyarakat. Sehingga citra publik ini berhubungan dengan seberapa besar banyak mall mampu menarik pungunjung.


Mall yang memiliki citra publik yang baik apabila juga berada pada lokasi atau pusat belanja yang mudah dicapai dengan beragam transportasi yang ada serta bisa dicapai dengan jalan kaki dengan waktu tempuh yang singkat atau tidak terlalu jauh. Mantos sendiri berada di Pusat Bisnis Bouleverd dan merupakan pusat belanja modern saat ini di Kota Manado dengan letak yang sangat strategis dan mudah untuk dijangkau dengan beragam transportasi dan dalam waktu singkat. 


Faktor yang berikutnya yang berhubungan dengan citra pulbik adalah adanya publikasi dan desain bangunan. Mall yang memiliki citra publik yang baik dipahami karena melakukan publikasi atau promosi kepada masyarakat. Pusat perbelanjaan akandikenal oleh masyarakat karena adanya publikasi atau promosi rutin yang dilakukan oleh manajemen baik melalui media massa, iklan dilokasi mall, dan iven - iven rutin yang dilakukan oleh pusat perbelanjaan/mall. Manajemen Mantos sendiri tetap melakukan publikasi melalui media massa seperti koran maupun radio pada saat musim belanja (hari raya) maupun pad saat akan dilaksanakan even-even khusus. 


Faktor yang terakhir berhubungan dengan citra publik adalah desain bangunan. Sejak awal berdirinya Manado Town Square manajemen mengusung desain exterior dan interior bangunan dengan konsep yang unik dan tidak biasanya dengan konsep mall yang ada. Konsep Town Square dengan posisi gedung yang melebar dan cenderung tidak bertingkat tinggi serta dengan area dalam yang kelihatan terbuka seperti orang berjalan di tengah kota, membuat Mantos sangat menarik dan mampu membuat pengunjung merasa nyaman. Hal ini tentunya dipahami mampu membuat Mantos memiliki citra publik yang positif dan dapat membuat tenant akan memperpanjang kontrak sewanya.
Atmosfer dan Tata Letak (Atmosphere and Layout)


Atmosfir dan tata letak merupakan faktor kunci ke 5 perpanjang kontrak sewa tenant di Pusat Pembelanjaan Manado Town Square. Nilai explained variance dari ke lima variabel ini adalah 3,85 persen. Pemberian nama atmosfir dan tata letak sebagai sebagai faktor kunci perpanjangan kontrak karena variabel-variabel yang ada mencerminkan atmosfir dan tata letak. 
Hasil ini menjelaskan bahwa, dalam perpanjangan kontrak sewa oleh tenant atmosfir dan tata letak merupakan hal penting juga. Atmosfir berhubungan dengan kebersihan dan higenitas, aroma yang enak, tersediannya musik, suasana yang nyaman merupakan bagian yang tidak terpisahkan dari pusat perbelanjaan modern. Selain itu juga penataan alur belanja merupakan bagian dari lay out/tata letak yang harus dilakukan oleh manajemen mall. Adanya tenant bermerek dan tersedia media promosi bagi tenant dipahami juga sebagai bagian dari membuat atmosfir dari mall menjadi lebih menarik. 


Saat ini mall sebagai pusat pembelajaan modern dikota-kota besar diseluruh dunia. Bahkan mall merupakan destinasi wisata dan menjadi andalan dari daerah kota atau tujuan wisata. Mall dengan atsmosfir dan tata letak yang menarik menjadi salah satu alasan masyarakat mengunjungi mall tersebut. Oleh karena itu atmosfir dan tata letak sebagai promosi dan bagian dari strategi pemasaran yang dilakukan oleh manajemen mall. Itulah mengapa strategi pemasaran berkelanjutan merupakan bagian dari faktor kunci ke 6 perpanjangan kontrak sewa tenant di Mantos. Keberhasilan dan kemajuan pusat perbelanjaan tergantung bagaimana pihak pengelola melakukan strategi yang inovatif sehingga banyak pihak investor memilih dan tetap bertahan di pusat perbelanjaan tersebut. Manajemen harus melakukan strategi pemasaran yang mampu menjual tempat tersebut dan mendorong masyarakat untuk mengunjunginya secara kontinyu.
Keamanan Tempat Parkir (Parking Security).


Faktor kunci yang paling terakhir dalam perpanjang kontrak sewa tenant pusat Pembelanjaan Manado Town Square diberi nama Keamanan Tempat Parkir. Faktor dengan nilai explained variance sebesar 3,13 ini terdiri dari 2 variabel yaitu keamanan dan tempat parkir. Inilah alasan mengapa diberikan nama keamanan tempat parkir. 


Temuan ini bukan merupakan suatu kebetulan tetapi hasil ini menjelaskan bahwa antara faktor keamanan dan tempat parkir di pusat pembelanjaan atau mall merupakan faktor kunci penting yang saling berkaitan. Keamanan tempat parkir merupakan hal penting apalagi tindakan kriminal seperti pencurian atau pengrusakan kendaraan pengunjung pusat pembelanjaan cenderung terjadi. Keamanan ditempat parkir tentunya menjadi harapan dari seluruh pengunjung mall termasuk pihak tenant sendiri yang memahami bahwa faktor ini dapat mempengaruhi perpanjangan kontrak sewa. Mall atau pusat pembelanjaan yang aman yang dimulai dari tempat parkir menjadi hal penting untuk diperhatikan oleh manajemen mall
   . 

Kesimpulan dan Rekomendasi
Kesimpulan

Penelitian ini menyimpulkan bahwa: (1) Faktor-faktor yang paling dominan mempengaruhi perpanjangan kontrak  sewa tenant pusat pembelajaan Manado Town Square, yaitu: Durasi dan aturan perpanjangan kontrak; Ketersediaan fasilitas lift dan eskalator; Fasilitas dan kebersihan sanitari Ketersedian fasilitas jaringan komunikasi; dan Keberadaan keamanan (2) Terdapat 6 faktor kunci yang dipertimbangkan oleh seluruh tenant pusat pembelajaan ketika memperpanjang kontrak sewa di pusat pembelajaan Manado Town Square, yaitu Kinerja Mall (Mall Performance); Fasilitas Nyaman (Convinience Facilities); Daya Tarik Mall (Mall Attractiveness); Citra Publik (Public Image); Atmosfer dan Tata Letak (Atmosphere & Layout); dan Keamanan Tempat Parkir (Parking Security).
Rekomendasi
Bagi manajemen Mall Manado Town Square. Penelitian ini merekomendasikan beberapa faktor yang mempengaruhi perpanjang kontrak sewa tenant di Pusat Pembelanjaan atau Mall Manado Town Square. Lima faktor yang paling dominan yaitu: durasi dan aturan perpanjangan kontrak, ketersediaan fasilitas lift dan eskalator, fasilitas dan kebersihan sanitari, ketersediaan fasilitas jaringan komunikasi, dan keberadaan keamaan. Faktor-faktor ini merupakan hal penting yang direkomendasikan kepada manajemen Mall Manado Town untuk diperhatikan sebagai hal yang diperhatikan oleh tenant ketika akan memperpanjang kontrak sewa. Perhatian terhadap faktor ini serta 6 faktor kunci yang ditemukan pada akhirnya juga akan mempengaruhi peningkatan jumlah tenant dan pengunjung Mall Manado Town Square.
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