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ON SOz

‘Otel Isletmelerinin Organizasyonel Yapilari, Teknik Servis Departmanimnin
Gorev, Sorumluluk ve Onemi’ konulu tezin yazilis amaglarinin basinda bu konuda
detayli bir arastirmanin olmamasi gelmektedir. Uzun yillar boyunca teknik hizmetler
sektoriinde ¢alismis birisi olarak bu tezin binalarin en 6nemli hizmet birimlerinden ve
kiymetleri de yeri geldiginde ¢ok bilinmeyen degerli meslektaglarima bir kilavuz

olmas1 dileklerimle.

Tezin hazirlanmasi asamasinda karsilagilan en biiylik giicliik otel teknik
hizmetlerle ilgili gok fazla kaynak eksikligidir. Ulkemizde dzellikle son yillarda turizm

sektorliniin gelisimi ile teknik hizmetlerin 6nemi de ortaya ¢ikmustir.

Giiniimiiz diinyasinda yatay ve dikey binalarda (Otel, Hastane, Avm, Siteler,
Rezidans vb.) teknik hizmetler profesyonelce yonetilmektedir. Ancak 6zellikle son 20
yilda tesis sayisinin hizla ¢ogalmasi ile sektdriimiiz kalifiye personel konusunda

olduke¢a zorlanmaktadir.

Tezin yazim agamasinda her zaman bilgi ve birikimi ile bana katk1 sunan sayin

Prof. Dr. Sevgi Kalkan’a tesekkiirii bir borg bilirim.

ISTANBUL, 2023 OLGUN KAYA
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iki binli yillarin Tiirkiye’sinde turizm gelirleri iilke ekonomisine énemli bir
katki saglamaktadir ve bu katki her gecen giin artarak devam etmektedir. Turizm
sektorii tilkemiz icin makro diizeyde Onemli bir sektdr haline gelmeye devam
etmektedir. Ozellikle son 20 yilda yapilan yeni yatirimlarla, otelcilik sektorii
iilkemizde onemli gelismeler gdstermistir. Misafir odakli tasarimlarin yapilmasi,
misafir memnuniyetinin en st diizeyde tutulmaya c¢alisilmasi sektére olan ilginin

artmasinda 6dnemli bir paya sahiptir.

Ulkemizde otelcilik sektdriiniin gelisimi ile birlikte yabanci zincir markalar
icin yeni yatirimlar yapmak cazip bir hale gelmistir. Bircok marka iilkemizde
franchising ve management denilen modeller ile otel yatirimi yaparak sektoriin

gelismesine katki saglamaktadir.

Biiyiik otel isletmelerinde tiim bdliimlerin 6nemli olmasi ile birlikte 6zellikle
tesislerin bakim onarim ve yonetim siire¢lerinin saglikli olmas1 misafir memnuniyetini
direkt olarak etkilemektedir. Bu tezimizde biiyiik otel isletmelerinde teknik servis
hizmetlerinin yonetim ve organizasyon yapilari incelenmistir. Tezin hazirlanmasinda
en 6nemli etken iilkemizde son yillarda 6nemli oranda gelisme gosteren biiyiik otel
isletmelerinde teknik servis hizmetlerinin gorevleri, sorunlari, yonetim ve
organizasyonu ile bunlar iizerine yapilan bilimsel aragtirmalarin eksikligidir. Bacasiz
sanayi olarak adlandirilan turizm endiistrisi i¢inde yer alan konaklama isletmelerinin
en Onemli unsurlarindan olan teknik servis hizmetlerinin gerek egitim kurumlar
gerekse 1ilgili kurumlar kuruluslar tarafindan Onemi yeterince anlasilamamistir.
Otellerde teknik servis hizmetleri bilgi, birikim ve tecriibeyle ilerlemektedir.

Isletmelerde teknik miidiir olarak calisan yéneticiler igin iilkemizde bir {iniversite



bolimii bulunmamaktadir. Teknik miidiirlerin otellerde elektrik, mekanik, insaat,
marangozluk gibi birgok konu hakkinda bilgi sahibi olmasi gerekmektedir. Ulkemizde
otellerde, teknik miidiirliikk yapan kisiler genellikle elektrik mithendisi ya da makine
miihendisidir. Bu konuda bir egitim kurumunun olmayisi teknik yoneticilerin egitim
aldig1 alanin disinda birgok gorevi ve yasal zorunluluklari iizerine almasint mecbur
kilmaktadir. Otellerde Teknik Hizmetler Departmani, otelin kapali insaat alani
igerisinde bulunan tim yapi ve donati elemanlarina bakmakla gorevlidir. Binalar
kapali olsa dahi igerisinde, misafirin bulunmadigi durumlarda bile teknik servis
calisanlar1 binanin yasam dongiisiinii devam ettirebilmek i¢in tiim bakim onarim
stireclerini yapmak zorundadir. Asagida derinlemesine inceleyecegimiz bazi yasal
kosullar nedeniyle siireglerin dogru takip edilmesi binanin, ¢alisanlarin ve misafirlerin

can giivenligi acisindan olduk¢a 6nemlidir.

Aragtirnin birinci bolimiinde, konaklama isletmeleri kavramini ve tanimini
incelenmis, otellerin  smiflandirilmast  ve diger konaklama isletmeleri

degerlendirilmistir.

Aragtirnin  ikinci boliimiinde teknik servis bolimii yOnetimi iizerine
durulmustur. Departman igerisinde calisan personelin gorev ve sorumluluklari, bina

bakim onarim ve yonetim sisteminde uygulanan asamalar degerlendirilmistir.

Arastirnin {i¢lincli boliimiinde, otel ve sektor igerisinde g¢alisan boliimlerin

birbirleriyle olan iliskileri ve departmanlarin gérev sorumluluklar1 degerlendirilmistir.

Arastirnin dordiincii boliimiinde otellerdeki sistemlerin bakimlari ile ilgili

detaylar ve teknik servisin bu asamadaki gorevleri degerlendirilmistir.

Tezin yazim asamasinda benden destegini hicbir zaman esirgemeyen Sayin
Prof.Dr. Sevgi Kalkan’a, 2010 yilinda kurucusu oldugum Uluslararasi Tesis Teknik
Miidiirler Dernegi’nin ¢ok kiymetli dernek tiyesi meslektaslarima sonsuz tesekkiirleri
borg bilirim. Uzun yillar boyunca farkli tesislerde Teknik Servis Hizmetlerinde gorev
aldim. Arastirma tezimin tiim meslektaslarima ve tiim teknisyen arkadaslarima yol

gosterici olmasi temennilerimle.
Anahtar Kelimeler:

Teknik Servis Hizmetleri, Bakim — Onarim, Turizm ve Otelcilik
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In Turkey in the 2000s, tourism revenues make a significant contribution to the
country's economy and this contribution increase day by day. The tourism sector
continues to become an important sector for our country at the macro level. Especially
with the new investments made in the last 20 years, the hotel industry has shown
significant developments in our country. Making guest-oriented designs and trying to
keep guest satisfaction at the highest level have an important share in increasing the

interest in the sector.

With the development of the hotel industry in Turkey, it has become attractive
to make new investments for foreign chain brands. Many brands contribute to the
development of the sector by investing in hotels with models called franchising and

management.

The fact that all departments are important in large hotel businesses, especially
the maintenance, repair and management processes of the facilities directly affect guest
satisfaction. In this thesis, the management and organizational structures of technical
services in large hotel enterprises are examined. The most important factor in the
preparation of the thesis is the duties, problems, management and organization of
technical services in large hotel enterprises that have developed significantly in recent
years in our country and the lack of scientific research on them. The importance of
technical service services, which is one of the most important elements of
accommodation enterprises in the tourism industry, which is called flueless industry,
has not been sufficiently understood by educational institutions and relevant
institutions and organizations. Technical services in hotels are progressing with

knowledge and experience. There is no university department in our country for

Vi



managers working as technical managers in enterprises. Technical managers need to
have knowledge of many subjects such as electrical, mechanical, construction,
carpentry in hotels. In our country, people who work as technical managers in hotels
are usually electrical engineers or mechanical engineers. The lack of a training
institution in this regard obliges technical managers to take on many duties and legal
obligations outside of the field they are trained in. The technical services department
in hotels is responsible for looking after all the building equipment elements within
the closed construction area of the hotel. Even if the buildings are closed, technical
service personnel must perform all maintenance and repair processes in order to
maintain the life cycle of the building, even when there are no guests. Due to some
legal conditions that we will examine in depth below, it is very important to follow the

processes correctly in terms of the life safety of the building, employees and guests.

In the first part of our research, the concept and definition of accommodation
enterprises were examined, the classification of hotels and other accommodation

enterprises were evaluated.

The second part of our research focuses on the management of the technical
service department. The duties and responsibilities of the personnel working in the
department, the stages applied in the building maintenance, repair and management

system were evaluated.

In the third part of our research, the relations between the departments working

in the hotel and the sector and the responsibilities of the departments were evaluated.

In the fourth part of our research, the details of the maintenance of the systems

in the hotels and the duties of the technical service at this stage are evaluated.

I would like to thank Dear Prof.Dr. Sevgi Kalkan and my colleagues who are
very valuable members of the International Facility Technical Managers Association,
which | founded in 2010. For many years, | worked in Technical Services at different
facilities. | hope that my research thesis will guide all my colleagues and all my

technician friends.
Keywords:

Technical Services, Maintenance — Repair, Tourism and Hotel Management
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GIRIS

Ulkemizde dzellikle son 20 yilda turizm sektdriindeki gelismeler gozle goriiliir
niteliktedir. 1990 yillardan itibaren ililkemize gelen turist sayisinda énemli derecede
artiglar yasanmustir. Otelcilik sektoriiniin kendini gelistirmesi de bunda 6nemli

etkenlerdendir

Teknik hizmetler turizm sektoriindeki en 6nemli boliimlerden birisidir. Destek
hizmetleri olarak sunulan hizmetler binada bulunan tim teknik hizmetlerin

kullanicilara saglikli bir sekilde sunulmasi agisindan dnemlidir.

Turizm sektorii modern yonetim anlayisi igerisinde yonetilmeleri sayesinde
yiiksek standartlarda mal ve hizmeti iiretmektedirler. Modern otel isletmelerinde
cesitli hizmetlerin rasyonel bir yonetim anlayist icinde misafirlere sunulmasi
isletmeciligin en temel islevlerindendir. Otelcilik sektdriinlin gelisiminde misafir
yorumlart ve degerlendirmeleri olduk¢a ©Onemlidir. Gelisen teknoloji sayesinde
insanlarin konaklama tesislerini secerken en onemli kriterleri daha Once tecriibe
edilmis olan yorumlardir. Bu yorumlar sayesinde insanlar gidecegi ve konaklayacagi
tesisleri rahat¢a segebilmekte ve On degerlendirmeler olusturabilmektedir. Otel
isletmelerinde rekabet giiciliniin arttig1 bu donemde boliimler arasindaki diyalog ve

iletisim oldukca 6nemlidir.

Otellerde, verimliligi artirmanin yolu, 6rgiit yapisinda yer alan béliimlerin
birbirleriyle ve yonetimle olan iliskilerinde bilgi aligverislerinin iist diizeyde olmasini

saglamaktir.



1. KONAKLAMA ISLETMELERI

1.1. Konaklama Isletmeleri Kavram ve Tanim:

Insanlarin devamli olarak yasadiklar1 yerler disinda yaptiklar1 seyahatlerde
ihtiyaclar1 olan gegici konaklama ihtiyaci, otellerin ortaya ¢ikmasina etki etmistir.
Konaklama isletmeleri Turizm Yatirim ve Isletmeleri Nitelikleri Y&netmeligi’nde su
sekilde tariflenmektedir: “Asil fonksiyonlar1 geceleme ihtiyacini karsilamak olan,
bunun yani sira yeme-igme, eglence ihtiyaclarinda yardimci olan ve tamamlayan

birimleri biinyesinde bulundurulan tesislerdir” (Azaltun ve Kaya, 2010, s.1,2).

Konaklama isletmeleri; insanlarin gegici zaman dilimde turizm ya da ig amaglh
olarak konaklama, yeme-igme, saglik bilgisi gibi ihtiyaglarinin yani sira kismen
eglence ve diger sosyal ihtiyaclarina cevap veren isletmelerdir. Turizmi igine alan
bilimsel bir tanimla; birinci derecedeki turizm isletmelerinde birinci sirayr alan,
turistik mal ve hizmetlerin yerine getirilmesini saglayan, varlig1 turizm ve seyahat
hareketliligine bagli olarak ortaya c¢ikan ve buna gore c¢esitlenen isletmelere,

konaklama isletmeleri denilmektedir (MEB, 2006,s.3).

Bu tanimdan hareket ederek, konaklama igletmelerini daha iyi tarifleyebilmek
icin su tespitleri yapabiliriz: Konaklama tesisleri oncelikle seyahat eden insanlarin
konaklama ve barinma ihtiyaclarin1 yerine getirir, turizmde konaklama en dnemli
durum olmasi nedeniyle konaklama isletmeleri turizm isletmeleri arasinda en 6nemli
durumdadir. Konaklama isletmeleri, insanlarin fizyolojik ihtiyaclari olan gegici
konaklama ve barmmma, yeme-igmenin yani sira sosyal ihtiyaglarini da giderdigi
isletmelerdendir. Bu sosyal ihtiyaclara spor, eglence ve etkinlikler 6rnek verilebilir.
Seyahat eden insanlarin, seyahat gerekgeleri, ekonomik durumlari nedeni ile
konaklama isletmelerindeki tercihleri birbirinden farkli oldugu i¢in bu unsurlara gore
farkli konseptlerde ve biiytikliiklerde iirlin yelpazesine sahip konaklama isletmeleri

hizla gesitlenmistir. Ornegin: ultra her sey dhil, yarim pansiyon, motel, is otelleri gibi.

Konaklama isletmeleri misafirlerinin talep edecekleri tiriinleri ve hizmetleri ne
kadar cok cesitli olarak biinyelerinde bulundurur ise misafirlerin tesisin digina ¢ikma
olasiliklarint azalacaktir. Her sey dahil konseptlerindeki en temel amaclarindan birisi

budur. Bu nedenledir ki otel isletmeleri insaat ve tasarim asamalarinda tiim bu



ihtiyaglar gozetilerek projelendirilmektedir. Ornegin: mini AVM, yiyecek icecek
alanlarinin cesitliligi, otel igerisinde bdlgenin 6zelliklerine uygun olarak tasarlanmig
dogal yapilar, eglence olanaklar1 gibi. Bu hizmetleri satin alan misafirler ekonomik
olarak da avantaj saglamak i¢in tesis i¢erisinde zaman geg¢irmeyi tercih etmektedir.

Temel amag tiim ihtiyaclara cevap verebilmektir.

Konaklama isletmelerinde misafirlerin ihtiyaclarin1 ne kadar tesis icerisinde
giderilirse misafir baglilig1 6nemli derecede artacaktir. Buda isletmenin elde edecegi
gelirlerin artmasina katki saglayacaktir. Her ticari isletmede oldugu gibi konaklama
tesislerinin  de kurulus amaglarindan en Onemlisinin  kar amaci oldugu
unutulmamalidir. Dolayisiyla, konaklama isletmesi ticari bir isletmedir (Azaltun ve
Kaya, 2010, s.2).

1.2. Konaklama Isletmelerinin Simflandirilmasi

Konaklama igletmeleri turistin degisik mekanda geceleme gereksinimini
karsilar ve biiyilk Ol¢lide turizm olaymin etkisiyle ozellikler kazanmislardir.
(Aktas,2002,s.23) Konaklama isletmelerinin tamami misafirlerin ve seyahat edenlerin
dogal ihtiyaglarim1 karsilamakla beraber kurulduklar1 yer, verdikleri hizmetler,
biiyiikliikleri gibi faktdrlerde birbirinden ayrilmaktadir (MEB, 2006,5.3). Literatiirde
bircok kistasa gore konaklama igletmeleri smiflandirilir 25.06.2005 tarihinde 25852
sayllt Resmi Gazete ’de yayimmlanan “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Y&netmelikte yer alan konaklama isletmeleri cesitleri su sekilde
siralanabilir: Oteller, Moteller, Tatil Koyleri, Pansiyonlar, Kampingler, Apart Oteller,
Hosteller (Azaltun ve Kaya 2010,s.3).

Bununla birlikte genel kabuller ¢ergevesinde yapilan ayrima gore konaklama
isletmeleri geleneksel konaklama isletmeleri ve tamamlayici konaklama isletmeleri

olmak tizere iki grupta ele alinip incelenmektedir
1.2.1. Otel Isletmeleri

Otel isletmeleri yaygin olarak bilinen konaklama isletmeleridir. Turizm
sektoriiniin tarihi boyunca konaklama igletmelerinin hizli ve siirekli gelisme nedeniyle
tarih boyunca birbirlerinden farkli birgok Otel isletmecinin tarifinin yapilmasina sebep

olmustur (Sener, 1997,s.3).



1.2.1.1. Otelin Tammmu ve Ozellikleri

Otel, “seyahat ettigi yere yabanci olan misafirlerin ilk planda gecici olarak
konaklama, ikinci planda yeme — i¢cme faaliyetlerine hizmet verecek bigimde faaliyette
bulunan ve bu hizmetleri sunarken bazi standartlar ¢ergevesinde gerceklestirmeye
calisan ticari igsletme”dir (Olali ve Korzay, 1993,5.22). Otel, “isletme tarafindan 6zel
bir s6zlesmeye gerek duymaksizin, misafirlerine sundugu hizmetlere karsi, belirlenen
bir fiyat1 6demeyi kabul eden misafirlere konaklama ve yiyecek — igeceklerin
saglandig1 yer” olarak tarif edilebilir (Sener, 1997,5.3). Baska bir tanima gore ise otel,
“yapisi, donanimlari, konforu, misafirlerine sundugu hizmetin kalitesi gibi 6geler ile
giiniimiiz diinyasinda bir insanin arzu ettigi nitelikte ve kalitede gecici konaklama,
yeme i¢gme ve eglence gereksinimlerini belirli bir bedel karsiliginda karsilayan

konaklama tesisleridir (Kozak ve digerleri. 1998,5.51).

Tim bu tanimlamalar gergevesinde dikkate aldiginizda Otel isletmeleri
“seyahat edenlerin farkli nedenlerle yer degistirmeleri sonucu; birincil olarak
konaklama, yeme i¢cme ihtiyaglar1 ve buna bagli olarak da diger ihtiyaclarini
kargilamak amactyla hizmet sunan, Ayni zamanda da misafirlerin takvim duygularina
hitap ederek tiim hizmetleri sunan ticari amagcli isletmeler” olarak tarif edilmektedir

(Sener, 1997,5.4).

Otel isletmeleri, birgok hizmeti bir arada sunan isletmeler olduklar1 i¢in, diger
ticari ve sanayi tesislerinden farkli niteliklere sahiptirler. Bu nitelikleri tanimlamak

gerekirse:

1. Otel isletmeleri, emek — yogun isletmelerdir. Otel igsletmelerinde misafirlere
sunulan hizmetlerin tekdiize olmamasinin en 6nemli sebebi budur. Otel isletmelerinde
fabrikalarda ve diger tesislerde oldugu gibi makinalagsma ya da otomasyona gidilmesi
pek miimkiin degildir. Otel isletmelerinde misafirlere sunulan hizmetlerde sadece
fiziki tatmin yeterli degildir. Ayrica misafirlerin begenilerine hizmet edecek psikolojik
tatminlerde olduk¢a 6nemlidir. Otellerde hizmet ve ayn1 zamanda psikolojik tatmin,
insanlar sayesinde gergeklesmektedir. Bu nedenle, otel isletmeciligi emek — yogun
sektordir (Sener, 1997, s.14). Tim bu durumlar gz Oniine alindiginda otellerde
sunulan hizmetlerde ¢alisanlarin kalifiye olmasi misafirlerin memnuniyeti ile dogru

orantilidir. Misafirlerin konaklama isletmelerini tercihlerinde bir¢ok amaglari



bulunmaktadir. Temel amaglarinin basinda giivenli ve hizli hizmete ulasmasi
gelmektedir. Misafirler tatil ya da i seyahatlerinde otelleri tercih ederken bu hususlara
olduk¢a dikkat etmektedir. Ornegin konakladig1 otelin yemek kalitesinden endise
etmemesi gerekmektedir ya da otelde toplantisi sirasinda istedigi kahvenin tarifledigi
nitelikte olmasi 6nemlidir. Bu nedenledir ki otel isletmeleri kisiye yonelik hizmetler

nedeni ile emek-yogun isletmelerdir.

2. Otel isletmesinin sundugu tiim hizmetlerde zaman sinirlamasi yoktur. Otel
isletmeleri, misafirlerin tatmin olabilmeleri i¢in mesleginde uzmanlasmis ve
misafirlerin tam olarak ne istedigini anlayan, hizmet odakli personel caligtirmak
zorundadir (Batman, 1999, s.15).

3. Otel isletmelerinde hizmetlerin satisi, misafirlerin otele check-in yapmalari
ile baglar (Kozak, 1995, s.11). Otel isletmelerinde satilan {iriiniin hizmet niteliginde
olmasi, bu iirlinlerin satisinda belli farkliliklara yol acabilmektedir. Ayn1 giin i¢inde
satis1 yapilamayan odanin bagka bir giline satisinin aktarilmasi gibi bir konu otel
isletmeciliginde oldukg¢a zordur. Oteller misafirlere hizmet veren tesisler oldugu i¢in
malzeme ya da satigi endirekt yapilan stoklu malzemeler gibi degerlendirilemez

(Sener, 1997, s.14).

4. Tiim konaklama isletmeleri hizmet sunduklar iilkelerin genel durumundan
etkilenmektedir (Olali ve Korzay, 1993, s.10). Bir iilkede meydana gelen savas,
deprem, terdr gibi olaylar ile o ililkenin ekonomik ve politik durumu, otel isletmesini
yakindan etkilemektedir (Kozak, 1995, s.11). Ulkemizde ve komsu iilkelerimizde
yasanilan ekonomik krizler ya da savaslar turizm endiistrisine endirekt olarak etki
etmektedir. Ornegin 2022 yilinda yasanilan Ukrayna-Rusya savasinin turizme olan
etkisi oldukca yiiksek olmustur. 2021 yilinda ortalama 2,5 milyon turistin geldigi

Ukrayna pazarindan turizm sektorii olumsuz etkilenmistir.

5. Otel isletmeciligi dinamik bir yapiya sahiptir. Otel isletmelerinde her ne
kadar emek yogun olsa da teknolojik gelismelerin de takip edilmesi gerekmektedir.
Bu gergevede otel isletmelerinde hizmetlerin geneli hem yemek hem de teknolojik
aletlerde yapilmaktadir. Muhasebe ve 6n biiro departmanlarmin kullanmis oldugu
paket programlar, teknik servis departmaninin kullanmis oldugu otomasyon

programlari gibi (Altunay, 1999, s.4).



6. Otel isletmelerinde basarili olabilmenin en basinda boliimler arasindaki
koordinasyon ve is birligi dir. Departmanlar arasindaki iletisim ne kadar saglikli
olursa verilen hizmetler ve fdiriinler de misafir memnuniyeti olusacaktir.

(Batman,1999, s.15).

7. Otel isletmeleri kurulumlarinda yatirim maliyetleri yiliksek olan igletmelerdir
(Olali ve Korzay, 1993, 5.10). Bu sermayenin yaklagik %85 — %90’ 11 demirbagslardan
olusmakta, %10 — %15 lik kismini da isletme igerisindeki donen varliklardan olusur.
Bu cercevede bakildiginda otel isletmelerinin yipranma pay1 ve geri doniis siireleri
yiiksektir. Bazi otel isletmelerinin sezon disinda kapali olmasi bu yipranma pay1

stiresinin uzamasina neden olmaktadir (Sener, 1997, s. 16).
1.2.1.2. Otellerin Tarihsel Gelisimi

Konaklama sektoriiniin tarihi oldukca eskilere dayanmaktadir. Milattan 6nce
3.000 yillarinda Misirlilar piramitleri ziyaret edenlere konaklama ve yeme — igcme
hizmeti saglamaktadir (Kantarct ve Yoriikkoglu, 1998, s.11). Eski Roma doénemi
incelendiginde, seyahat halinde olan insanlarin konaklamalari amaciyla kilise

tarafindan isletilen otellerin var oldugu bilinmektedir (Batman,1999, s.16).

Orta Cag’da ise, doguda kervansaraylarin, batida ise hanlarin hizmet verdigi
dikkati ¢cekmektedir. Hanlar kisilere ait 6zel isletmeler iken, kervansaraylar vakiflar
veya kurumlar tarafindan isletilen yapilardir (Kantarct ve Yoriikoglu, 1998, s.11). 13.
yy. sonlarinda Fransa ve Italya, bu bdlgelerde verilen konaklama hizmetlerini ticari

bir faaliyet haline getirmistir (Sener, 1997, s.4).

Konaklama hizmetleri dogu tilkelerinde ge¢mis tarihlerden bu yana olmasina
ragmen batidaki teknolojik gelismeler otelcilik ve konaklama sektoriiniin gelismesine
bliyiik derecede katki saglamistir. Bu nedenledir ki Bati1 toplumlarinda konaklama
isletmeciligi ileri seviyelere ulagmistir(Kantarct ve Yorikoglu, 1998, s.11). Bu
duruma &rnek olarak 18. yy *da yeni yeni gelismeye baslayan Ingiltere gosterilebilir.
Nitekim giiniimiizde kullanilan “hotel” kelimesi, ilk defa Ingiltere’de 1760’lardan
sonra kullanilmigtir (Medlik, 1998, s.7). Ingiltere’deki hanlar, ev sahiplerinin evlerine
seyahat edenleri konaklamaya baslamasiyla baglamistir. Bu konaklama hizmetlerinde

hizmette herhangi bir gerileme yasanmamistir. Hanlar, kiiltiir, egitim, sanat ve bilim



amaciyla seyahat edenlerin konaklamalari amaciyla kurulmustur. Bu donemlerde
seyahat edenler ¢ogunlukla hiikiimdar, filozof, vaiz, el¢i ve arazi sahipleri kiiglik
zenginlerdir (Giirdal, 1995, s.51). ileriki doénemlerde hanlar daha ¢ok alt diizeyde

seyahat eden seyyahlara verilmistir.

Amerikan otelciliginin gelisimi ise, Ingiliz otelciligine benzer bir sekilde
olmustur (Kantarci ve Yoriikoglu, 1998, s.11). Bu yillarda, Amerika’nin somiirge
haline gelmesi ve liman bdlgelerinde konaklama amaciyla hanlarin agilmasi,
konaklama hizmetlerinde olduk¢a degisimlere sebep olmustur (Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, 1983, s.6).

Ingiltere’de aristokratlara yonelik olan konaklama hizmetleri, Amerika’da
diisiik gelir grubuna sahip insanlarin konaklamasi amacina yonelerek biiyiik derin
otelcilik sektorii ile tanigsmasina biiylik fayda saglamistir (Kantarci ve Yoriikoglu,
1998, s.11). Amerika’da otelcilik sektorliniin hizla gelismesinin en Onemli
nedenlerinden birisi de turizm sektoriine giren insanlarin farkli bakis agilarina sahip
olmasi ve sektorii gelistirmeye yonelik olarak attigr adimlardir (Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, 1983, s.7). Amerika’da oteller genellikle liman bolgelerine kurulmustur.
Ingiltere'de ise daha ¢ok oteller yol kenarlarma kurulmustur (Sener, 1997, s.6).
Amerikan otelleri, ingiltere’dekiler gibi en baslarda insanlarin yasadigi evler otellere
dondiiriilerek olusturulmus, 18. yy. sonlarina ise biiyiik yapilar seklinde oteller direkt
olarak insa edilmistir (Medlik, 1998, s.8). 1794’te New York’ta “City Hotel” direkt

olarak konaklama hizmetleri ve yeme-igme hizmetleri amaciyla kurulan ilk oteldir.

20.yy. ise Amerika’da farkli kategorilerde bir¢ok otel isletmesi bulunmaktaydi.
(Sener, 1997, 5.6). Amerika’nin finansal yapisindaki biiyiik degisimlein etkisi otelcilik
sektdriine de yansimustir. Ulkenin gelismesi, ticaretin ve ticaret yapanlarin artmas ile
ulagim imkanlar1 cogalmis ve fiyatlar1 da diismiistiir. Bu durum, ortalama bir kisinin
konaklama, yeme — igme gibi ihtiyaglarinin cazip oranlarda karsilayabilmesi igin
bircok, farkli ve biiyiik otelin hizli bir sekilde hizmete agilmasina etki etmistir. Birinci

Diinya Savas1 etkileri nedeni ile cabuk hizlanan bu gelisim yavaslamistir.

Yasanilan savas sonrasinda Amerika’nin ekonomik olarak refah seviyesinin
yiikselmesi ile konaklama sektoriindeki biiylime 1930°lara kadar devam etmistir. 1929

yilinda yasanilan biiylik buhran nedeni ile otelcilik sektorii Amerika’da yeni bir krizin



icine girmis oldu. Biiylik buhran ile birlikte otelcilik sektoriindeki satiglar azalmis ve
sektor oldukega biiyiik zararlar gérmiistiir. Bu durum ii¢ yila yakin siirmiistiir ve
1932°de ABD Baskami secilen Roosevelt ile birlikte otelcilik sektorii tekrardan

canlanmaya baslamistir.

1944 yilinda ikinci Diinya Savas ile birlikte Amerika'ya siirekli is adamlarinin
seyahatleri ve artan ticari amagh seyahatler sayesinde Amerikan otellerindeki doluluk
oranlar1 bu donemlerde %95 diizeylerine kadar ¢cikmistir (Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi,

1983, 5.9 ,10).

Savas sonrasinda ulasim sektoriindeki 6nemli gelismeler ile birlikte ucaklar
ekonomik olarak daha fazla kisiye hitap eder hale gelmistir. Bu da konaklama
endistrisinin gelisimine dnemli derecede katki sunmustur. Bu sayede insanlar uzak

noktalara kadar seyahat edebilme imkanlarina kavusmustur.

1.2.1.2.1. Tiirkiye'de Konaklama Sektoriiniin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye'de otelcilik sektoriiniin tarihi oldukg¢a eski donemlere dayanmaktadir.
Selg¢uklular doneminde yapimi gerceklestirilen kervansaraylar Tiirk tarihindeki otel
isletmelerinin ilk 6rnekleri arasinda gosterilmektedir (Kozak, 2012, s.64). Anadolu'da
hizmet veren kervansaraylar Avrupa'daki hanlara gore seyahat eden kisilerin tim

ihtiyaglaria cevap verebilecek sekilde tasarlanmistir (Kingin, 2006, s. 460).

Kervansaraylar sadece ticari ya da gezmek amaciyla seyahat edenlerin
konaklama ve barinma imkanini saglayan yerler haricinde ayn1 zamanda toplumun
gelisim seviyesini gosteren sosyal birer tesisti. Anadolu'nun 1ss1z yollarinda toplum
huzurunu ve giivenligini temsil ederdi. Yalniz seyahat edenlere ve tiiccarlara
konaklama ve barinma imkani saglayan yerler degil, toplumun ileri seviyesini de

gosteren sosyal tesislerdi. (Goksel, 1985, 5.55).

Kervansaraylar, ticari yollarin islevlerini koruyan en 6nemli tesislerin baginda
gelmekteydi. Anadolu Sel¢uklu doneminde yapimina hiz verilen kervansaraylar
ticaret yollarinda taginan mallarin glivenliginin saglanmasi i¢in de ara durak noktalari,
ayni zamanda konaklama ve bir¢ok hizmetin bir arada verildigi tesislerdir. (Giilersoy,

1970, s.12). Kervansaraylar Tiirk tarihi ve mimarisi acisindan oldukca Onemli



yapilardir.  Ulkemizde kervansaraylarimizdan bazilart UNESCO kiiltiir mirasi

varliklar listesine eklenmistir.

Tiirkiye’deki modern otel orneklerine Orient Express’in Istanbul’a tren
seferlerini baslattig1 yillarda rastlanmaktadir. Bu yillarda Istanbul'da birgok otel
isletmesinin bulundugu bilinmektedir (Kozak, 2012, s.64). 1841°de Tiirkiye’nin ilk
otel isletmesi olan Otel d’angleteer faaliyetlerine baglamis, 1892°de ise Biiyiik Londra
Oteli hizmete acilmistir. (Kozak, 2012, s.125), Bir diger énemli otel, Istanbul
Tepebasi’nda Uluslararast1 Yatakli Vagonlar ve Biiyilkk Avrupa Ekspresleri
Kumpanyasinin inga ettirdigi Pera Palas otelidir. 120 oda ve 200 yatak kapasitesine
sahip olan Pera Palas’1 giiniimiizde Istanbul Otelcilik ve Turizm Ticaret A.S.

isletmektedir (Sener,2001, s.10).

Daha sonra Cumhuriyet Donemi’nde hizmet veren otel isletmeleri igerisinde
Park Otel, Murat Otel, Tokatliyan Oteli, Avrupa Oteli ve Emparyal Oteli gibi
isletmeler de yer almaktadir. Bu oteller arasinda Park Otel ayr1 bir {ine sahip olmustur
(Kozak, 2012, s.64). 1931 yilinda istanbul’da hizmete giren Park Oteli uzun yillar

Tiirk turizmine hizmet vermistir (Sener, 2001, s.10)

Ulkemizde ¢agdas otelcilik sektdriiniin gelisiminde en 6nemli kilometre tast
Hilton Oteli'nin agilmasidir (Sener, 2001, s.10). Hilton Otel'in agilmasi1 ve dénemin
yoneticilerinin turistlerin tilkemize getirilmesi konusundaki girisimleri sayesinde
turizm sektoriinde onemli gelismeler kaydedilmistir. Bu da otelcilik sektoriiniin
gelisiminde onemli bir rol oynamistir. Halen biinyesinde ¢aligmakta bulundugum
Divan Taksim Oteli 1956 yilinda hizmete girmistir. Ulkemizde turizm sektoriinde
ozellikle Hilton Oteli ve Taksim Divan Oteli’nin otelcilik sektoriiniin en 6nemli okulu

niteligindeki kurumlarindan oldugu halen anlatilmaktadir.

Otelcilik ve konaklama sektoriintin Tiirkiye’deki tarihsel gelisimi siralamasi
asagida sunulmaktadir (Yiirek, 2007, s.23):

795-i1k kervansaraylardan birisi olan Ribat Harabesi insa edilmistir.
1019-1020-Ribat-1 Mahi, Gazneli Sultan Mahmut’un talimati ile agilmistir.

1229-Sultan Han insaati tamamlanmistir



1841-Hotel d’ Angleterre

1872-Pera Palas Oteli agilmustir.

1914-Tokatliyan Oteli agilmustir.

1931-Park Otel agilmistr.

1951-Emekli Sandig1 Hilton ile anlasarak otel ingaat1 konusunda anlagsmistir
1955-1stanbul Hilton Oteli agilmustir.

1955-Turizm sektdriiniin finansmanlarini karsilamak i¢in T.C. Turizm Bankasi

A.S. kurulmustur.
1.2.1.3. Otel isletmelerinin Simflandiriimas:

Otel isletmelerinin siniflandirilmasi konusunda bir¢ok yazar, ¢cok fazla 6neride
bulunmustur. Bu durum genel bir siiflama yapilmasini1 6nlemistir. Genel olarak otel
isletmeleri kendi iglerinde yedi kategoriye ayrilmistir (Olali ve Korzay, 1993, s.
31,58).

1.2.1.3.1. Konaklama amacina gore oteller

Otel isletmeleri konaklama amaclarina gore temel olarak bese ayrilmaktadirlar.

Bunlar kisaca;

*  Merkezi Oteller: Bu tiir otel isletmeler genellikle Avrupa iilkelerinde
bulunmaktadir. Insanlar evlerini otellere cevirerek konaklama hizmetine
sunmustur. Ayni zamanda bu isletmelerde kahvalti hizmetide verilmektedir.
(Aktas,1990, s.23). Bu oteller, genellikle ticaret ile ugrasan insanlarin ve
seyahat eden insanlarin kisa siirelerdeki konaklama ihtiyaglarini

karsilamaktadirlar (Sener, 1997, s.21).

. Kiy1 Otelleri: Kiy1 otelleri, uzun siireli tatillerini gegirmek i¢in seyahat
eden insanlari konaklama, yeme-igme ve tatil ihtiyaglarmi karsilamak
amachdir(Olali ve Korzay, 1993, s.32).Ulkemizde genellikle Ege ve Akdeniz

bolgesinde bulunan oteller bu kapsamdadir.
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. Dag Otelleri: Dag otelleri genellikle kayak sporlarinda ve kis
turizminde hizmet veren tesislerdir. Doga ile bas basa olmak isteyen insanlari

tercih ettikleri yerlerdir (Kozak ve digerleri., 1998, s.12).

. Kaphicalar, Termal Tesisleri: Bu isletmeler sifali sularin yaninda
yapilmiglardir. Kaplica ve termal otellerde genellikle misafirler konaklama
amaci ve saglik amacgli ziyaretlerde bulunmaktadirlar. Genellikle sicak su
kaynaginin oldugu bolgelerde yogunlasmistir. (Kantarci ve Yoriikoglu, 1998,
s.16).

. Kongre Otelleri: Kongre otelleri kongre, seminer, toplant1 vb.
amactyla genellikle biiylik alanlar igerisine kurulan isletmelerdir. Kongre
otellerinin tercih edilmesindeki en 6nemli etken havuz, yeme-igme ve eglence
olanaklarinin bir arada olmasi ayni zamanda kongre faaliyetlerinin

yapilabilmesidir. (Kozak ve digerleri.1998, s.12).
1.2.1.3.2. Faaliyet siirelerine gore oteller

Oteller acgik bulunduklar1 donemler cercevesinde smiflandirmaktadir ve iki

grupta devamli ve sezonluk oteller olarak degerlendirilmektedir. (Olali ve Korzay,
1993, 5.35).

. Devamh Oteller: Devamli oteller, yi1l boyunca agik olan ve
faaliyetlerine ara vermeyen otellerdir. Bu oteller genellikle sehir merkezlerine
ve ulasim noktalarina yakin noktalara kurulmaktadir. Bu oteller sezonluk
oteller yerine siirekli hizmet veren sehir otelleri olarak da tariflenir. (Kozak
ve digerleri., 1998, s.53).

. Mevsimlik Oteller: Kurulus yerlerinin 6zellikleri sebebiyle yalnizca
belirli siire ile hizmet veren otellerdir. Mevsimlik oteller genellikle deniz
kiyilarinda ve kis turizminin oldugu yerlerde kurulmaktadir (Kantarci ve
Yériikoglu, 1998, s.17). Ornegin iilkemizde Uludag ve Palandoken bolgesi
kis mevsimlik turizmine hitap ederken Antalya bolgesi yaz deniz turizmine
hizmet etmektedir. Yapilari itibari ile mevsimlik otellerden farkli 6zellikler
gostermektedirler. Devamli oteller ile mevsimlik oteller arasindaki 6nemli bir

fark konaklama stiresi farkidir. Mevsimlik otellerde ortalama konaklama
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suresi bir hafta iken devamli otellerde kisa sureli konaklamalar

gozlemlenmektedir (Olali ve Korzay, 1993, 5.36).

Bu siniflamada oteller, ulasim araglar1 ile olan baglantilarina gore
siiflandirilmaktadir. Bu kategoride yer alan otel isletmeleri dorde ayrilmaktadir

(Olal1 ve Korzay, 1993, s.35).
1.2.1.3.3. Bulunduklar yere gore oteller

. Havaalam1 Otelleri: Ulusal ve uluslararasi havaalanlar1 yakininda
kurulan otel isletmeleridir. Bunlar daha ¢ok havaalan1 calisanlar1 ve
yolcularin kisa siireli dinlenmeleri i¢in kurulmuslardir (Kozak ve digerleri.,

1998, 5.53).

. Istasyon Otelleri: Bu tiir oteller, Avrupa iilkelerinde gériilmektedir.
Otobiis ve tren yolu istasyonlarinin oldugu bolgelerde kurulmuslardir (Kozak

ve digerleri., 1998, s.53).

. Karayollar1 Kavsak Otelleri: Biiyiikk karayollarinin kesisme
noktalarinda kisa siireli konaklamalar i¢in kurulan isletmelerdir. (Kantarci ve

Yoriikoglu, 1998, 5.19).

. Liman Otelleri: Liman sechirlerinde kurulan otellerdir. Diger otel

kategorilerine gore yaygin degildir. (Sener, 1997, 5.22).
1.2.1.3.4. Hizmet kalitesine gore oteller

Konaklama isletmeleri farkli ihtiyaclar ve talepler dogrultusunda degisim
gostermistir. Bu siiflamada oteller liiks oteller, vasat oteller ve yan konaklama

tesisleri olarak siniflandirilmaktadir (Olali ve Korzay, 1993, s.31).

Liiks Oteller: Bu tiir oteller, genellikle 19. yiizyilin ortalarina kadar kurulmus
olan isletmelerdir. Liiks oteller genellikle gelir diizeyi olarak iist kategorideki bireylere

hizmet sunan otellerdir (Olal ve Korzay, 1993, s.31).

Vasat Oteller: Bu oteller insanlarin 20. yiizyildan bu yana degisen seyahat
aliskanliklar, ihtiya¢ ve istekleri, ¢ercevesinde ekonomik gelir diizeyleri belirli bir

seviyede olan insanlar i¢in agilmistir (Olali ve Korzay, 1993, s.31).

12



Yan Konaklama Tesisleri: Bu tiir otel isletmeleri arasina kampingler, tatil
koyleri, oberjler, oteller, pansiyonlar girmektedir. (Olali ve Korzay, 1993, s.31).
Covid-19 ile birlikte turizmde insanlarin aliskanliklar1 degiserek kamping ve kiigiik

otel isletmelerini tercih etmelerinde bir artis gérilmiistiir.
1.2.1.3.5. Biiyiikliiklerine gore oteller

Otellerin belirli kriterler ¢ergevesinde siniflandirilmaktadir. Otel igletmesinin
yatirim miktari, oda sayisi, personel sayisi, eglence alanlari, kuafor, satis magazasi,
havuz, spa merkezi vb. amaglarla kiralanan mekanlarin alani, bu kriterlerden

bazilaridir. Biiytikliiklerine gore otel isletmeleri kendi i¢lerinde iice ayrilmaktadir

(Olal1 ve Korzay, 1993, s.47).

. Biiyiik Otel Isletmeleri: En az 120 odadan olusan, uluslararas
standartlara gore odabasina bir personel diisen, restaurant ve balo salonlar

hari¢ ortak alanlarin en az 500 m2 oldugu otellerdir.

. Orta ve Kiiciik Otel Isletmeleri: Orta biiyiikliikteki otel isletmeleri en

az 80 oda, kiiciik otel isletmeleri ise en az 40 odadan olusan otellerdir.

. Cok Kiiciik Otel Isletmeleri: En az 10 en ¢ok 40 odaya sahip otellerdir
(Olal ve Korzay, 1993, s.47).

1.2.1.4. Tiirkiye’de Otel Isletmelerinin Siniflandiriimasi
2634 sayilt Turizm Tesvik yasasinin 37. Maddesinin A bendi hiikmiince
Turizm Bakanh@ginca ¢ikarilan “Turizm Yatinm ve Isletmeleri Nitelikleri

Yonetmeligi” 19. Maddesine gore oteller bes yildizli, dort yildizli, ti¢ yildizli, iki
yildizli ve tek yildizli olmak iizere 5 sinifa ayrilmistir. (Aktas, 2002, $.32,33).

1.2.1.4.1. Bir yildizh otel isletmeleri

En az on odasi olan, riizgarlik, resepsiyon, kahvalti salonu, tigten fazla kat var
ise yeteri kadar asansorii, ilkyardim dolabi, odalarinda telefonu ve emniyetli miisteri

kasasina sahip otellerdir
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1.2.1.4.2. 1ki yildizh otel isletmeleri

En az 20 odasi olan, bir y1ldizl1 otel isletmelerinin sahip oldugu niteliklerden
ayni olarak bari, genel alanlarda klima sistemi ve kat hizmetleri departmanin

kullanabilmesi i¢in ofisi veya dolabi olan otellerdir (Aktas, 2002).
1.2.1.4.3. Ug yildizh otel isletmeleri

En az 40 odasi olan, iki yildizli otel igletmelerinin sahip oldugu niteliklerden
ayni olarak ikinci simif lokanta veya kafeteryaya sahip, odalarinda klima sistemi,
televizyon, sa¢ kurutma makinesi, en az 50 kisilik ve kisi bag1 1.2 m2 olmak iizere ¢cok
amagli bir salona sahip olan ve isletme biinyesinde camagir yitkama ve iitlileme hizmeti

veren otellerdir (Aktas,2002).
1.2.1.4.4. Dort yildizh otel isletmeleri

En az 80 odasi olan, ii¢ yildizli otel isletmelerinin sahip oldugu niteliklerden
ayni olarak, servis giris ve asansorii olan, ikiden fazla kat var ise yeteri kadar miisteri
ve servis asansorii olan, her katta kat hizmetleri i¢in kat ofisi olan, odalarinda kiymetli
esya kasasi, mini bara sahip, isletme biinyesinde de kuru temizleme hizmeti sunan,
doktor ve hemsirelerin hizmet verebilmesi icin revir odasma sahip, kapasitenin
%350’sine hizmet verebilecek biiyiikliikte birinci sinif lokantaya sahip, calistirdigi is
gorenlerin en az %15’inin egitimli olan ve en az 100 kisilik, kisi basia 1.2 m2 olmak
tizere c¢cok amaglh salon veya fuaye, snack bar veya kafeteryaya sahip otel

isletmeleridir(Aktas, 2002).
1.2.1.2.5. Bes yildizl otel isletmeleri

En az 120 odaya sahip olan, dort yildizli otel isletmelerinin sahip oldugu
niteliklere ek olarak, birden fazla kat var ise, yeteri kadar miisteri ve servis asansorii
olan; oda sayisinin %20’si kadar garaj/kapali otoparka, banyolarda kiivet ve odalarda
uydu veya video yayini, bay-bayan kuaforiine, 24 saat oda servisine ve turizm amagh
satis niteliklerine sahip olan otel isletmeleridir (Aktas, 2002).Ulkemizdeki yillara gére

turizm belgeli konaklama tesislerinin sayis1 Tablo 1.1 de verilmistir.
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Tablo 1.1. Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi

YILLARA GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI (2002 - 2021)
TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
2002 1138 102 972 222 876 2124 190 327 396 148
2003 1130 111 894 242 603 2 240 202 339 420 697
2004 1151 118 883 259 424 2 357 217 664 454 290
2005 1039 128 005 278 255 2 412 231123 483 330
2006 869 123 326 274 687 2 475 241 702 508 632
2007 776 112 541 254 191 2514 251 987 532 262
2008 772 113 487 258 287 2 566 268 633 567 470
2009 754 103 119 231 456 2 625 289 383 608 765
2010 877 114 771 252 984 2 647 299 621 629 465
2011 922 122 364 267 900 2783 319 319 668 829
2012 960 126 592 273 877 2 870 336 447 706 019
2013 1056 139 928 301 862 2982 357 440 749 299
2014 1117 145 648 309 556 3131 384 454 807 316
2015 1125 146 162 314 194 3309 404 462 850 089
2016 1135 144 616 312912 3641 426 981 899 881
2017 1051 122 228 263 033 3771 446 228 935 286
2018 981 104 910 225 421 3925 464 927 974 574
2019 723 84 172 180 852 4038 473 609 992 341
2020 649 77 587 167 673 4218 487 386 1020 985
2021 585 64 002 139 703 4801 508 511 1 065 537

Kaynak: Turizm Bakanlig1 (TESIS ISTATISTIKLERI (ktb.gov.tr))

1.3. Otel isletmelerinin Organizayon yapisi

Kisiler psikolojik yada sosyal sinirlamalardan dolay: baska insanlar ile birlikte
hareket etmeyi bir gereklilik olarak gérmektedir (Alpugan vd., 1997, s.115). Finansal
hedeflere ulasmak i¢in kurulan otellerde isgiicli ve teknolojik gelismeler en dogru
seviyede kullanilmas: otelin basarisinda etkilidir (Ertiirk, 1998, 5.93). Isletmelerde tiim
kaynaklarin etkili sekilde kullanilmasi gerekliligi nedeniyle yonetimsel siirecler ve
kurallar 6nemli olmustur. Bir yapi icerisinde c¢alismalarin farkli insalnlar araciligila
yapilmasi yonetimdir(Goodwing vd., 2005, s.5). Y 6netimin i¢erisinde tiim kaynaklarin
belirlenen hedeflere ulagmak amaciyla dogru ve etkin kullanilmasi i¢in tiim

bilesenlerin dogru bir organizayon ile yonetilmesi gereklidir(Emir, 2007, s.9).

Otelcililik sektoriinde yapilan bu yonetim tanimlarinin tamami gecerlidir.
Otelcilik hizmetlerinde dogru yonetim modelleri karlilik acisindan dnemlidir. Otelin
hedeflerine ulagmasinda iyi bir organizasyon yapisi ile saglanmalidir(Olali ve Korzay,

1993, 5.228).
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Kisilerin arasindaki iliskilerin saglikli bir sekilde ilerlemesi i¢in diizenli bir
yapinin olmasi sarttir. Bu yapinin olusturulmamasi: kargasaya sebep olacaktir. Otel
isletmelerinde insanlar ile calismalar yapildigi i¢in insanlar arasinda bir diizenin
kurulmasi1 organizasyon ile miimkiindiir (Sandik¢i, 2008, s.32). Otelcilikte bu

organizasyon bir sema ile belirlenir.

Organizayon, hedeflere ulasabilmek i¢n isletme igersinde yapilacak tiim isleri
calisanlara dagitarak kimin hangi isden ve kime karsi sorumlu oldugunun
belirlenmesidir(Olali ve Korzay, 1993, s.295). Organizayonun farkli bir tanimi ise
issetme igersinde iligkileri diizene koyan ve hedeflere ulasmak i¢in yonetim organlari

tarafindan olusturulan diizendir(Sener, 1997, s.111).

Otel isletmeleri i¢in standart bir organizasyon semasi yoktur. Otelin
biiyiikliigiine ve hizmet tiiriine goére bu organizayon yapilar1 degismektedir. Ornegin
bir termal otel isletmesi ile tatil bolgesindeki bir isletmenin organizayon yapilar

degisebilmektedir.
Otel isletmelerinin Organizayon Tipleri

Otellerde genellikle organizayon tipleri asagida belirtilmistir (Catalkaya, 2019,
s.9).

e Fonksiyonel Organizayon, kurallarin kesin olarak belirlendigi, ast st
iligkisinde tistliin komut verme yetkisine haiz oldugu sert bir yonetim modelidir.
Bu modelde ast iist iligkileri hiyarersik olarak bellidir.

e Dogrusal Organizasyon modelinte isletmedeki yetki en iisten en alta dogru
belirlenmistir. Yoneticiler sadece kendilerine direkt bagli yoneticilere emir
vermektedir. Genellikle kiiclik isletmelerde kullanilan modeldir.

e Karma Organizasyon biiyiik otellerde genellikle tercih edilen modeldir.
Fonksiyonel ve Dogrusal organizayonun karma seklidir. Ust kademe
yoneticiler dogrusal model wuygularken alt kademelerde fonksiyonel

organizayon tercih edilir.
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GENEL MUDUR

GENEL MUDUR
YARDIMCISI
ONBURO PAZARLAMA MUHASEBE GUVENLIK RESTORAN TEKNIK
MUDURD MUDURD MUODURD MUDURD MUDURD MUDUR
Rezervasyon Muhasebe Giivenlik Teknik Servis
Sef Garson
Sorumlusu Elemani Elemani Elemani
On Buro Kasiyer Garson (;amawhane
Elemani Sefi
Camagirhane
Bellboy Ahcibas Eleman
Barmen Ahgl Bahgivan
House Keeper Bulasikg M?Vda.n. .
Temizleyicisi
Room Mate Havuz
Sorumlusu
Sofor

Sekil 1.1. 5 Yildizh otel organizasyon yapisi
Kaynak: www.ttso.org.tr

1.3.1 On biiro boliimii

Otel isletmelerinde misafirlerin karsilandigi, oda kartlarinin teslim edildigi ve
ugurlandigr birimdir. Otelde giris ¢ikis islemleri hesaplarin takip edildigi ve
misafirlerden gelen farkli  taleplerin  birimlere dagildigi  koordinasyon
birimlerindendir(Gékdeniz ve Ding, 2009, s.23). Onbiiro personeli énbiiro miidiiriine
bagl olarak ¢alismaktadir. Kapida karsilama personeli, bellboy, misafir iligkileri gibi

i¢ birimlerden olusur.
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ONBURO MUDURU

GELIR GELISTIRME MUSTERI ILISKILERI GECE MUDURU
MUDURU BOLUMU
REZERVASYON SEFI ONBURO SEFI
REZERVASYON RESEPSIVON SEF OZEL EATLAR
MEMURU YARDIMCISI RESEPSIYON MEMURU
RESEPSIYON MEMURU
RESEPSIYON MEMUR
¥ ARDIMCISI
SANTRAL MEMURU

BELL BOY
DOORMAN

Sekil 1.1. Bes Yildizh Bir Otel isletmesinde Onbiiro Béliimii Organizasyonu
Kaynak: Milli Egitim Bakanligi, 2017.
1.3.2 Kat Hizmetleri Boliimii

Otelin tiim alanlarin temizligi ve dekorasyonundan sorumlu birimdir. Kat
hizmetleri bolimii otellerde en yiiksek gelire sahip odalar kismindan sorumludur
(Sandike1, 2008, $.35). Misafirler otellerde konkalma siirelerinde evlerindeki konforu
ararlar. Bu bakis acisindan dolayi oteller misafirler agisindan sadece uyuduklari bir yer
degil, konfor aradiklar1 bir alandir (Kozak, 2005, s.2). Kat hizmetleri boliimiinde kat
sefleri, meydan sefleri ve ¢amasirhane sefleri bulunmaktadir. Genel goérevleri ise

misafir memnuniyeti ¢er¢evesinde tiim alanlarda temizlik faaliyetleri ytiriitmektir.
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GENEL KAT
YONETICIST

p—

GENEL KAT YONETICIST
YARDIMCISI

Kat Sefleri Meydan Sefleri Camasirhane Sefi
Kat Gorevlilenn Meydancilar Yikayicilar
Gece Gorevlileri Malzeme Tasiyicisi Utiiciiler
Plaj ve Havuz Terziler
Gorevlileri

Kuru Temizlemec:

Sekil 1.2. Bes Yildizh Bir Otel isletmesinde Kat Hizmetleri Béliimii
Organizasyonu

Kaynak: Milli Egitim Bakanligi, 2017.
1.3.3 Yiyecek icecek Boliimii

Yiyecek igecek boliimii odalardan sonra en 6nemli gelire sahip ve misafirlerin
yeme i¢me faaliyetlerini sunan birimdir (Sener, 1997, s.137). Hizmet alanlar1 otel
igerisinde tiim yeme i¢gme faaliyetlerini gosterildigi yerlerdir.Yiyecek i¢ecek boliimii,
birimlerde misafirlere sunulacak yeme igme alanina giren tiim konularda malzemelerin
uygun kosullarda saklanmasi ve iiretim yapilarak sunulmasi gorevini iistlenen birimdir
(Kozak vd., 2002, 5.99). Yeme i¢me faaliyetleri otelin bulundugu konuma ve hizmet

tiirline gére degigsmektedir.
1.3.4. insan Kaynaklari Boliimii

Insan kaynaklar1 béliimii, otelin tiim birimlerinde ihtiya¢ duyulan insan
kaynaginin ige alim, 6zliik haklarmin koordinasyonu ve bu bdliimle alakali resmi
stirecleri takip eder. Personel verimliligini arturmak igin siirekli birim yoneticileri ile
koordinasyon saglar (Sabuncuoglu, 2000, s. 4). Insan kaynaklar1 boliimiiniin isgiicii
planlamasi, yapilan isin analizi, personel ise alimi, oryantasyon, egitim,disiplin

stirecleri gibi fonksiyonlar1 vardir (Kozak vd., 2002, 5.249).
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1.3.5. Finans Boliimii

Otel isletmeleri kar etmek amaciyla kurulan ticari isletmelerdir. Finansal olarak
yilbasinda belirlenen biitcelere ulasilip ulasilmadig siirekli takip edilir. Isletme gelir
ve giderleri takip edilirken resmi siiregler organize edilmektedir. isletmelerde 6deme
yapilacak alanlarda planlamalar1 yapar.(Mercan, 2006). Personel maaslarini insan

kaynaklarindan aldig1 verilere gore 6der
1.3.6. Giivenlik Boliimii

Otellerde zaman zaman olumsuz durumlarla karsilasildiginda duruma miidahale
etmek giivenlik boliimiiniin  gérevidir. Yangimn, hirsizlik ve misafirler arasinda
olusabilecek kavgalarda giivenlik boliimii hizlica miidahale etmelidir. Otel isletmeleri
0zel giivenlik belgesine sahip perosneller ve yoneticiler tarafindan korunmaktadir.
Boliim yoneticileri olaylara miidahalede kanunlar ¢ercevesinde belirlene yetkilerine

gore hareket ederler
1.3.7. Saghk Kulubii Boliimii

Misafirlerin saglik ve tedavi ihtiyaglar1 yan1 sira spor faaliyetlerinin yonetildigi
boliimdiir. Havuz ve fitness merkezleri bu bolim igerisindedir. Otellerde acil
durumlarda sunulan tedavi ilkyardimdir. Ilkyardim; “aniden hastalanan ya da
yaralanan insanlara doktora ulasincaya kadar, o anki durumun daha kdtiiye gitmesini
onlemek icin mevcut malzemelerle yapilan yardim” (Giingor, 1992, s.1). Saglik
kuliibiinde genel olarak spor faaliyetleri masaj hizmetleri havuz hamam sauna giizellik

merkezi gibi hizmet alanlar1 bulunur
1.3.7. Halkla fliskiler Boliimii

Halkla iligkiler isletmedeki tiim faaliyetler hakkinda misafirler bilgi verilmesini
ve geri bildirimlere gbére bu faaliyetleri diizenlenmesini amaglar. Misafirlerin otel
hizmetlerinden bilgi sahibi olmasini saglar. Misafirler tarafindan yapilan yorumlar

cerceveside birimler ile diizenli toplantilar yaparak aksiyon planlarini diizenler
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2. BUYUK OTEL iSLETMELERINDE TEKNIiK SERVIS
DEPARTMANI

2.1. Teknik Servis Departmani

Otellerde Bakim onarim ve ariza hizmetlerini yerine getiren, enerji ve yatirim
biit¢elerini takip eden, misafir odalarindaki arizalara hizmet veren agirlikli olarak

elektrik, mekanik teknisyenlerinden olusan birimdir.
2.1.1. Teknik Servis Departman Tanim ve Onemi

Gilinlimiizde yatirim degeri oldukga yiiksek olan yatay ve dikey mimaride otel
binalar1 yapilmaktadir. Bu yapilarin yapimi kadar binanin ve sistemlerin bakim-
onarim siiregleri de oldukc¢a Onemlidir. Binanin miimkiin olan en uzun siirede
renovasyona kadar korunabilmesi karlilik agisindan Onemlidir. Teknik Hizmetler
Birimi otel isletmeleri ve buna benzer yapilarda tiim yapi elemanlar1 ve

elektromekanik tim sistemlerin bakim hizmetlerinden sorumludur.

Uzun yillar boyunca elde edilen mesleki tecriibeler sonucunda otel teknik

hizmetlerinde major boyutta iki 6nemli asli goérev bulunmaktadir.

- Otelde konaklayan misafirlerin ve calisan personelin teknik anlamdaki tiim

detaylarda en tst gilivenlikli ve kaliteli diizeyde hizmet almasinin saglamasi,

- Yap1 icerisinde bulunan tiim donatilarin bakim-onarim siireclerinin eksiksiz

yapilmasi ve bina sistemlerinin verimli bir sekilde siirdiiriilebilirliginin saglanmasidir.

Teknik hizmetler boliimiini tanimlar iken yukaridaki iki dnemli asli gérevini

tezin devam eden kisimlarinda daha da detayl olarak anlatilacaktir.

Musterilere bakimli ve eksiksiz bir otel hizmeti sunmada teknik hizmetler
otelin en 6nemli birimlerindendir. Misafirlerin asansore bindiginde kendini emniyette
hissetmesi, havuza girdiginde su kosullarinin en iyi kalitede oldugunu bilmesi,
odasinda konforlu bir iklimlendirme olmasi bunlardan bazilaridir. Otellerde teknik
hizmetler ya da mithendislik departmani genellikle ayr1 bir birim olarak kurulmustur.
Teknik servis hizmetleri baz1 araglarin (asansor, ¢gamasirhane ve mutfak makineleri

vb.) periyodik bakimi disinda disaridan alman bir hizmet tiirti degildir. Bu boliimdeki
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isler misterilerin gérmedigi alanlarda yiiriitiildiigiinden arka plan isler olarak kabul
edilir. (Demirtag, 2010, s.227). Otelcilik hizmetlerinde bazi birimlerde disaridan

destek personel hizmeti alinabilir iken teknik servis hizmetlerinde bu olduk¢a zordur.

Teknik servis personelinin binaya ve sistemlere hakim olmasi oldukca
onemlidir. Uzun yillar boyunca gozlemlerim sonucunda otel isletmelerinde personel
degisiminin en az oldugu birimlerin basinda teknik hizmetler gelmektedir. Ulkemizde
maalesef bina yonetimlerinde ve otel isletmelerinde teknik hizmetlerin degeri yeteri
kadar anlasilamamustir. Bazi otellerde sadece tamir eden kisi, elektrik¢i, su tesisatgisi
gibi ariza hizmeti veren bir birim olarak goziikmektedir. Aslinda otel isletmelerinde
bindiginiz asansoriin giivenli seyahat edisinden, kullandiginiz suyun ve havanin
kalitesinden, yediginiz yemegin bakim yapilmis temiz makinalardan ¢ikmasindan,
havuza girdiginizde suyun temiz olmasindan, odanizda uyurken iklim sartinin
ayarlanmasindan, binanin Omriinii uzatict koruyucu Onlemlerden teknik servis
sorumludur. Bu kavramlar bir¢ok otel isletmesinde c¢alisanlar dahil bir¢cok kisinin
bilmedigi kavramlardir. Insan viicudunun gériiniisii ne kadar énemli ise damarlar1 da
bu denli dnemlidir. Otel igerisinde gizlenmis ve dogru hizmeti misafir ve personeline
ulagtiran miikemmel bir miithendislik ile tasarlanmig bir alt yapi, insan viicudundaki
damarlar gibi her giin gérevini yerine getirmektedir. Elbette bu kadar karisik bir

yapinin birde doktoru olmalidir.

Teknik hizmetler boliimiinii 6nemli kilan diger bir husus ise otel isletmesinde
binay1 en iyi taniyan birim olmasidir. Bir otel isletmesinde teknik servisin bakim-
onarim hizmetleri ve ariza hizmetleri verdigi demirbas sayist minimum 10 binin
tizerindedir. Bu bir isletme i¢in oldukga yiiksek bir sayidir. Otel isletmelerinde bina
yapt elemanlarinin ve makine parkurunun siirdirtlebilirligi departmanin dogru
hizmeti ile miimkiindiir. Bu hizmetler yapilirken arizalarin analiz edilmesi ile
diizenleyici faaliyetler gerceklestirilmelidir. Bir elektrik motoru 3 kez ariza yapt1 ise
bu motor tekrar sarima yollanmamalidir. Bu ve buna benzer yiizlerce konu

miuhendislik hizmetinin olmazsa olmazlaridir.
Teknik hizmetler boliimiiniin temel gorevleri ise;

* Bakim hizmetleri
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* Onarim hizmetleri
* Tasarrufa yonelik hizmetler
* Arag ve gere¢ kullanimi hakkinda bilgilendirme (egitim) hizmetleri

Diinyada biiyiik 6lgekli kapsama giren tiim yapilarda; fabrika, otel, hastane,
okullar, avm gibi sayamayacagimiz bir¢ok farkli tesiste isletmelerin en Onemli
birimlerinden ve olmazsa olmazlarmdandir teknik birim. Ilgili kanunlar ¢ercevesinde
yetki belgeli personel ve miihendislerden kurulu olmasi gereken bir birimdir. Bu
nedenle otelin bir¢ok biriminden farkli olarak yaptigi isin niteligi bakimindan tam
uzmanlk istenmektedir. Teknik hizmetlerde c¢alisacak personelin ilgili kanun

maddelerindeki yeterlilikleri tamamlamis olmas1 gerekir.

Teknik servis hizmetleri otellerde genellikle bagimsiz bolim olarak
yapilandirilmaktadir. Binalarda kazan daireleri genellikle tek bir katta toplanmaya
calisilmaktadir. Bu katta teknik servisin idari ofisleri ve atdlyeleri bulunmaktadir. Orta
yiikseklikte olan binalarda teknik servis genellikle Bodrum 3 ya da Bodrum 4

katlarinda bulunmaktadir.
2.2. Teknik Servis Departmani Organizasyon Yapisi

Teknik hizmetler departmaninin organizasyon yapisi isletmenin biiyiikligii ile
yakindan iligkilidir. Organizasyon yapisi otelin niteliklerine ve yapisina gore de
degiskenlik gostermektedir. Sehir otelleri ve tatil otellerinde teknik hizmetler
departmaninda isletmenin iriin gesitliliklerine gore kadro bulundurulabilir. Teknik

hizmetler departmani i¢in ideal organizasyon yapisi Sekil 2.1 de gosterilmistir.

Miidtr
Yardimeisy/§ef
Sthhi Tesizat Isitma- Isik ve Balum & Elektronik Depo ve
Sofuima- Axdenlaima Onanm Sisemler Malzeme
Havalandirma Amban

Sekil 2.1. Teknik Servis Boliimii Organizasyonu

Kaynak: Demirtasg, 2010: 228.
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2.2.1.

Teknik Servis Departmani Organizasyonu Yapilirken Dikkat Edilmesi

Gereken Hususlar

Otel isletmelerinde teknik servis organizasyonu olusturulurken asagidaki

hususlar dikkate alinmalidir(Olali ve Korzay, 1993, s.47);

1-

2-

Is Boliimii Kural: Organizasyon planindan &nce teknik servis
departmaninin tiim faaliyet alanlar1 incelenmelidir

En Az Emek Ilkesi: Degerlendirilerek is giiciinden tasarruf saglanmasi
amaclanir.

Birlik Kurali: Departman organizasyonu birlikte hareket edecek sekilde
olusturulmalidir.

Gelisme Kurali: Departman organizasyonun degistirilmez oldugu
diistiniilmemelidir. Otel icerisinde yapilan isin ¢esitliligine gore yeniden
diizenlemeler yapilabilmelidir.

Serbesti Kuralh: Teknik servis departmaninin yoneticisi mesleki
gorevlerini yerine getirirken serbest olmalidir. Meslegin digindaki kisilerin
isin yapim sekli ve farkli yorumlarla birimi yanlis yonlendirmemesi
gerekir(Olali ve Korzay, 1993, s. 47).

Giiven Kurali: Turizm hizmetlerinde en O6nemli kurallardan birisi
giivendir. Misafir odalar1 6zel alanlar olarak kabul edilen yerlerdir. Teknik
servis otel isletmelerinde 24 saat kuralina gore c¢alistigindan, gece
saatlerinde ya da giiniin farkli dilimlerinde misafir odalarina ¢ikmaktadir.
Burada personel se¢imi ve egitimleri olduk¢a dnemlidir(Olali ve Korzay,
1993, 5.47).

Hiz Kurah: Teknik servisin kendisine iletilen problemleri en kisa siirede
tamamlamasi 6nemlidir. Bir¢ok otel isletmesinde arizaya miidahale stiresi
prosediirlerle belirlenmistir.

Gorev Yetki ve Sorumluluk Denkligi Kurah: Gorev yetki ve
sorumluluklar tam olarak tanimlanmalidir. Bu sorumluluklar birbirine denk

olmalidir. (Olal ve Korzay, 1993, s. 47).

24



2.2.2. Teknik Servis Departmaninda Organizasyon Standartlarin Onemi

Otellerde organizasyon standartlari isletmenin hedeflerine ulasmasinda 6nemli
bir aractir. Bu standartlar, isletme igindeki tiim birimlerin goérevleri, yetki ve
sorumluluklart ile birlikte birimler arasindaki isleyis modellerini tariflemektedir.
Departmanlar arasinda iletisim ve yetki tariflemeleri yapilmaktadir. Iyi hazirlanmuis bir
organizasyon el kitab1 her birim hakkinda gerekli bilgileri tam olarak vermelidir.
Boylelikle gorev smirlar1 ve yoneticilerden beklentiler belirlenir. Ote yandan birimler
arasindaki tiim organizasyon yapisini diizenler. Bu 0zelligi ile organizasyon el
kitaplar1 bir yonetim araci olup, isletmelerin kendilerine 6zgli yonetim ilkelerinin

kurulmasina ve yerlesmesine biiyiik 6lgiide yardim ederler. (Ulgen, 1989, 5.231)

Teknik hizmetler boliimiinin yapisina uygun bir bigcimde diizenlenen
organizasyon standartlar1 kitabi, esneklik ve serbestlik kazandirdigi, yoneticinin
yeteneklerinin gelismesinde 6nemli bir rol oynadigi, personel arasindaki i¢ iliskileri

belirli standarda oturtmasi nedeni ile 6nemlidir.

Teknik hizmetler departmaninin organizasyon standartlar1 kitabinda olmasi
gereken unsurlar sunlardir: Teknik servis departmaninin amaglari, prensipleri,
kullanilan terimler sozIigii, departman igerisindeki organlarin unvanlari, is yapis
yontemleri, departman igerisindeki ortak sorumluluklar, departmanin organizasyon

semasi ve gorev tanimlaridir.

Teknik hizmetler departmaninda standartlar ve gorev tanimlart oldukca
onemlidir. Isletme icerisinde bulunan tiim sistemlerin belirli standartlarda bakim
onarimlarinin  yapilarak dogru hizmetlerin verilmesi gereklidir. Standartlarda
belirlenen c¢aligmalarin yapilmasi ile bina igerisinde bulunan makine-demirbaglarin
Omriiniin uzamasi ve olusabilecek risklerin minimuma indirilmesidir sarttir. Bunun ne
anlama geldigini bir 6rnekle aciklamak gerekirse; isletmelerde bulunan asansorlere
periyodik olarak bakim hizmetleri saglanmaktadir. Bu bakim hizmetlerinde ilgili
personel belirli standartlara goére bakim siireclerini yapmaktadir. Bu bakimlarda
standart kontrollerin forma yazar. Bakimi yapan teknisyenin bu kontrol listesinde
bulunan talimatlardaki gorevleri yerine getirerek bakimi1 tamamlamasi gerekmektedir.
Eger ki bu standartlar olmasaydi bakim i¢in gelen personel kendi bilgi ve birikimleri

cercevesinde uygulama yapabilir ve sistemler risk altina girebilir.
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Glinimiizde otel isletmelerinde organizasyon standartlar1 farkliliklar
gostermektedir. Isletmenin biiyiikliigii organizasyon yapisinin degismesine neden
olabilmektedir. Biiyiik otel isletmelerinde teknik servis departmani organizasyon
yapist olusturulurken dikkat edilecek hususlar ile orta 6l¢ekli otel isletmelerinde dikkat
edilecek hususlar farkli olabilir. Giin i¢erisinde bulunan sistemlere ve biiyiiklige gore
organizasyon yapisinda bulunacak pozisyonlar sekillendirilebilir. Ornegin bir otelde
sogutma sistemleri olduk¢a fazla ise sogutma teknisyeni bulunabilir. Ancak sogutma
sistemlerinin daha az oldugu isletmelerde mekanik teknisyenleri ya da servis

destegiyle problemler ¢oziilmektedir.
2.2.2.1. Zincir Otellerde Merkezden Belirlenen Standartlar

Tekil sahipli oteller gegmis yillarda ve giiniimiizde turizm sektoriiniin en
Oonemli paylar1 olmasina ragmen 6zellikle son yillarda zincir otel isletmelerinin pazara
hakim olmaya basladig1 gézlemlenmistir. Tiirkiye’de de yerli ve yabanci markalara ait
grup otelleri birgok lokasyonda faaliyete ge¢mistir. Pazarin cazip yapisi1 firmalar
tarafindan farkli yerlerde oteller inga ederek veya satin alarak gelisim gostermistir.
Bunun sonucunda merkezden yonetme modeli yaygimlagmistir. (Medlik,1997, s.187).
Uluslararasi zincir marka otel isletmeleri bugiiniin turizm ekonomisinde 6nemli etkiye
sahip olabilmektedir. Siikrii Yarcan’in yaptigi tanima gore zincir otel: Birden fazla
iilkede dogrudan yatirimlari olan ve sozlesmeli anlagsmalarin diger baglica bigimleri ile
calisan isletmelerdir. Cokuluslu otel zincirleri bir iilkede Once biiylik kentlerde
yapilmaktadir. Ciinkii kent otelleri daha ¢ok yabanci is adamlarina hizmet vermekte
ve turizm talebinin donemsel dalgalanmalarindan daha az etkilenmektedir. (Yarcan,

1998, 5.78)

Zincir otellerde teknik hizmetlerin standartlastirilmasi olduk¢a Onemlidir.
Genellikle markanin iilke ve bdlge genelinde bir merkez ofisi bulunmaktadir. Bu
merkez ofis otel icerisindeki genel tiim birimlerde hizmetlerin belirli bir standartta
saglamasi igin prosediirler yayinlamaktadir. Teknik hizmetler departmani da teknik
prosediirler yayinlamaktadir. Merkezde bulunan teknik hizmetler boliimiiniin gorevi
ise yeni agilacak otel isletmelerinin ve mevcut otel isletmelerinin agilis, bakim-onarim

siireclerinin kontrol ve takibini yapmaktadir. Ayrica yerel isletmeler belirli
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donemlerde teknik kontrol formlari ile denetlenmektedir. Bu denetim formlar1 yonetim

kurulu ile paylasilip bilgilendirme yapilmaktadir.
2.3. Teknik Servis Departmam Personel Gorev Tanimlari

Otellerde teknik servis gorevleri isletmeler tarafindan belirlenmistir. Calisacak
personelin mesleki yetki belgelerinin olmasi gerekmektedir. Elektrik ve makina
teknisyenleri kanunlar ¢ercevesinde almis olduklar1 belgeler ile otel isletmelerinde
caligabilirler. Teklikeli is sinifinda calistiklarindan is saglig ve giivenligi egitimlerinin
tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Endiistri meslek liselerinin ilgili boliimlerden,
ciraklik egitim ve halk egitim merkezlerinden alinacak egitimler ile mesleki olarak
yetkinlikleri tanimlanmaktadir. Elektrik teknisyeni, elektrik teknikeri gibi tinvanlar
lise ve yiiksekokullarin bitirilmesi ile elde edilirken kalfalik ve ustalik belgeleri halk
egitim ya da yetkili egitim kurumlarindan alinabilmektedir. Gorev tanimlari kariyer

ner, Bartin ve Tarsus liniversiteleri gérev tanimlarindan kaynak alinmstir.
2.3.1. Teknik Servis Miidiirii Gorev ve Tanim

Otellerde teknik servis miidiiriiniin gérev tanimlarin1 yapmadan 6nce yonetim
ve yonetici kavramlarini agiklamak gerekmektedir. Yonetim ve yoneticinin bugiine
kadar yapilmis olan pek ¢ok tanimlart bulunmaktadir. Bunlardan bazilar1 soyledir:
Yonetim; belirli birtakim amagclara ulasmak i¢in basta insanlar olmak {izere parasal
kaynaklari, donanimi, demirbaglari, hammaddeleri, yardimec1 malzemeleri ve zamani
birbiriyle uyumlu, verimli ve etkin kullanilabilecek karar alma ve uygulama
stireglerinin toplamidir (Eren,2011,s.3). Otellerde teknik departman yonetimi donanim
ve demirbaglarin yonetilmesinde etkin departmanlar arasindadir. Teknik servis
miidiirii sorumlulugunda bulunan makinalarin tiim siireclerinin verimli bir sekilde
yonetilmesinden sorumludur. Demirbaslarin verimlilikleri gdzlenerek yenileme

siirecleri koordine edilir.

Bagka bir tanima gore yonetim; planlama, orgiitleme, yoneltme ve denetleme
yonetim siireclerinden olusmaktadir. Yonetim kavramina fonksiyonel siirecler
bakimindan yaklasan bu tanimin diyagrami Sekil 2.2°te goriilmektedir (Eren, 2011,
s.5). Diyagrama gore teknik miidiir belirli amaglar ger¢evesinde kaynak yonetimini

dogru planlamak durumundadir. Planlamada, orgiitleme ve liderlik asamalar1 etkin
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olarak calistirilir. Sonrasinda kontrol edilen siire¢ basarilmis ise amaca hizmet etmistir.

Diizeltilicek ya da basarilmamuis siire¢ planlama asamasi ile tekrar degerlendirilir.

Liderlil

Orgiitleme
Gorevleri

’ Cahzanlan
yerme miotive edecek
getirmek: igin etkileri ortaya
sorunlar koyma

belirdeme

Kontro]

EF@r Planlama Etme

nsanlar, Amacglar segme Faaliyetleri
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Sekil 2.2. Yonetim Fonksiyonlar: ve Siireci
Kaynak: Erol Eren, Yonetim ve Organizasyon, Beta, 2011, s. 5

Yonetici, bir isletmede ¢alisan insan grubunu belirli hedeflere ulastirmak igin
uyumlu ve ekip ruhu i¢inde c¢alistiran kisidir. Bagka bir deyisle, baskalar1 vasitasiyla
is gbren ve basartya ulasan kimsedir (Eren, 2011, s.8). Organizasyonlarda yonetici
sadece c¢alisanlar1 yonlendiren ve ¢alistiran degil ayni zamanda isletmenin maddi

kaynaklarin1 yonlendiren kisidir.

Teknik servis miidiirleri otel isletmelerinde genellikle elektrik ve makine
miihendisleri veya uzun yillar tesislerde c¢alisarak tecriibe edinmis kisilerden
olugsmaktadir. Teknik hizmetler midiirliigi mesleginin tam olarak bir taniminin
yapilamamasinin nedeni isletmelerde bir¢ok mesleki yetkinlik gerektiren konularla
ilgili bir brans olmasidir. Universitelerde teknik hizmetler yoneticisi, tesis yoneticisi
ya da tesis teknik hizmetleri gibi bir boliim veya fakiilte bulunmamaktadir. Asagida
maddeler halinde siraladigimiz gorev tanimlarina bakildiginda elektrik, mekanik,
insaat ve buna benzer bir¢ok konuda bilgi sahibi olanlar isletmelerde teknik miidiirlik
gorevi yapilabilmektedir. Yasal olarak bir meslek taniminin yapilamamasinin birgok
riski bulunmaktadir. Elektrik miihendisliginden mezun olan bir kiginin yasal olarak

yetki ve sorumluluklar1 kanunlarla tanimlanmistir. Bu boliimden mezun bir birey
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herhangi bir otel isletmesinde teknik miidiir olarak goérev yapmaya basladiginda
bransinin disindaki bir¢ok konu ile ilgili yasal sorumluluklar da almaktadir. Asansoriin
bakim hizmetlerinden, binanin su sistemlerinin giivenliginden, binadaki insaat
tadilatlarindan, kazan dairesi sistemlerinden ve buna benzer bir¢ok konudan da aslinda

sorumlu olmaktadir.

Teknik servis miidiirleri bir¢ok alanda hizmet vermekte ve yaptiklari is bir¢ok
yasal mevzuata dayanmaktadir. Tiim is siireclerinde bu yasal mevzuatlara uymakla
yiikiimliidiirler. Ornegin elektrik i¢ tesisat yOnetmeligi, asansér yonetmeligi,

yangindan korunma mevzuati, enerji verimliligi kanunu gibi.

Yap1 ve insaat sektoriiniin son yillarda ileri diizeyde gelisimi ile birlikte tesis
yonetimi ve binalarda teknik servis hizmetlerinin 6nemi bir kez daha ortaya ¢ikmustir.
2010 yilinda kurulan Uluslararast Tesis Teknik Miidiirleri Dernegi (UTTMD)
iilkemizde tesis tanimina giren otel, AVM, hastane, fabrika, site ve rezidanslar gibi
binalarin tesis teknik yoneticilerini bir araya getirmek i¢in kurulmus bir mesleki
organizasyondur. Bu ve buna benzer mesleki birlikler sayesinde gelecekte teknik

midiirlik mesleginin yasal olarak da bir mesleki taniminin yapilmasi gereklidir.

Teknik hizmetler miidiirii otel isletmelerinde otel Genel Miidiiriine bagli olarak
caligmakta ve raporlama yapmaktadir. Zincir otel isletmelerinde merkezde bulunan
teknik yoneticiye de bagli olarak calismaktadir. Yapilacak yatirim caligmalar1 ve
onemli konularda otel miidiirii ile goriistiikten sonra son yatirim onayi genellikle
merkezden alinmaktadir. Teknik miidiiriin otel isletmesindeki goérevlerini siralamak

gerekir ise;

1. Tiim departmanlara destek saglanmasi i¢in ekibini koordine etmek.

2. Elektrik, mekanik, insaat, misafir odalari, toplanti salonlari, ofisler,
otopark, genel alan ve bahge boliimlerine ait elektrik, elektronik ve
mekanik cihazlarin, periyodik/ariza bakimini ve ¢alistirtlmasint organize
etmek ve planlamak.

3. Yapilacak bakim ve onarimlarin periyodik planlarini hazirlamak, yonetim
onayindan sonra malzeme sipariglerini  vermek ve calismay1

gerceklestirmek.
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4. Otelin 1sitma, sogutma, enerji sistemlerinin diizgiin sekilde calismasini
saglamak.

5. Bina ve bahgenin boya/tadilat vb. diizenli bakimini saglamak.

6. Tim TV, bilgi ekranlar, telefon sistemi ve miizik yaymni kontroliinii
saglamak ve bakimini yapmak.

7. Enerji tasarrufunun en st seviyede gerceklesmesi i¢in diizenlemeler
yapmak, yeni uygulamalar hakkinda departmanlar1 bilgilendirmek.

8. Teknik biitgeyi / yatirim biit¢esini hazirlamak.

9. Kapir kilit sistemlerinin programini/kontroliinii yapmak.

10. Bina dis/ic ve c¢evresi ile ilgili disaridan hizmet ile yaptirilacak
kontrol/bakimlar1 planlamak/yaptirmak.

11. Asansor bakimlarini diizenli olarak yaptirmak.

12. Is saglig1 ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek, personelini bu
konuda bilinglendirmek.

13. Yonetime gonderilen periyodik raporlar1 hazirlamak.( www.osmed.com.tr)

2.3.2. Teknik Servis Miidiirii Yardimcis1 Gorev ve Tanimi

Elektrik, mekanik, ingaat, misafir odalari, toplant1 salonlari, ofisler, otopark,
genel alan ve bahge boliimlerine ait elektrik, elektronik ve mekanik cihazlarin,
periyodik/ariza bakimini ve ¢alistirilmasini organize etmek ve planlamak.
Tiim departmanlara destek saglanmasi i¢in ekibini koordine etmek.

Yapilacak bakim ve onarimlarin periyodik planlarini hazirlamak, yonetim
onayindan sonra malzeme siparislerini vermek ve gerceklestirmek.

Otelin 1sitma, sogutma, enerji sistemlerinin diizgiin sekilde calismasini
saglamak.

Bina ve bahgenin boya/tadilat vb. diizenli bakimini saglamak.

Tim TV, bilgi ekranlari, telefon sistemi ve miizik yayini kontroliinii saglamak
ve bakimini yapmak.

Enerji tasarrufunun en iist seviyede gerceklesmesi icin diizenlemeler yapmak,
yeni uygulamalar hakkinda departmanlari bilgilendirmek.

Teknik biit¢eyi / yatirim biitgesini hazirlamak.

Kapr kilit sistemlerinin programini/kontroliinii yapmak.
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Bina dig/ic ve cevresi ile ilgili disaridan hizmet ile yaptirilacak
kontrol/bakimlar1 planlamak/yaptirmak.

Diger departmanlara enerji tasarrufu ile ilgili gerekli uyarilar yapmak.
Asansor bakimlarini diizenli olarak yaptirmak.

Is saghig1 ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek, personelini bu
konuda bilin¢lendirmek.

Yonetime gonderilen periyodik raporlar1 hazirlamak. (www.osmed.com.tr)
2.3.3. Elektrik Sefi Gorev ve Tanim

Elektrik panolarinin bakimlarmin diizenli olarak yapilmasini saglamak.

Trafo ve jeneratorlerin kontrollerinin yapilarak, kontrol formlarinin
doldurulmasini saglamak.

Tiim aydinlatma sistemini misafir doluluguna gore ayarlamak ve kontrol
etmek.

Cihazlarin elektrik baglant1 ve sistemlerinin kontroliinii yapmak.

Bakim i¢in gelen elektrik ile ilgili makine ve cihaz firmalarina refakat etmek.
Telefon sistemi ve hatlarini kontrol etmek bakimlarin1 yapmak.

Genel miizik TV yaymnin saglikli sekilde ¢aligmasini saglamak i¢in kontrol
etmek.

Elektrik, elektronik, telefon gibi sistemlere ait cihaz ve makinelerin kontroliinii
yapmak.

Is saghg1 ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek, personelini bu
konuda bilinglendirmek.

Yonetime gonderilen periyodik raporlar: hazirlamak.

Genel Miidiir ve Departman Miidiiriinlin verecegi gorevleri dncelikle yerine
getirmek.

Bina igerisindeki yangin sisteminin kontroliinii yapmak ve sistemin lizerindeki
hatalarin kontroliinii saglamak.

Bina otomasyonunun kontroliinii yapmak ve arizalarin giderilmesini saglamak.
Bina igerisindeki Asansorlerin kontroliinii ve bakim giinlerinin takibini

yapmak.
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Bina igerisindeki yiirliyen merdivenlerinin kontroliinii yapmak ve bakim
araliklarimi kontrol etmek.

Toplant1 salonlarindaki projeksiyon, perde ve ses cihazlarinin kontroliinii
yapmak (www.kariyer.net)

2.3.4. Mekanik Sefi Gorev ve Tanimi

Binanin 1sitma, sogutma, havalandirma, su sistemlerine ait cihaz ve
makinelerin ¢alistirilmasi ve kontroliinii saglamak. (Tarsus,2021, s.1)
Mekanik cihaz ve makinelerin bakimlarinin yapilmasimi ve cihaz bakim
kartlarinin doldurulmasini saglamak.

Mekanik cihaz ve makine bakimlarinin yapimi i¢in gelen firmalara refakat
etmek.

Atik su alt yapisiyla ilgili rapor ve kanallarin kontroliinii yapmak.

Oda bakimlari ile ilgili arizalarin ¢6ziimiinii saglamak.

Bina ve bahgenin boya/tadilat vb diizenli bakimini saglamak.

Is saglhig1 ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek, personelini bu
konuda bilinglendirmek.

Yonetime gonderilen periyodik raporlart hazirlamak. (Tarsus,2021, s.1)
Genel Miidiir ve Departman Midiirliniin verecegi gorevleri oncelikle yerine
getirmek.

Bina igerisindeki mekanik otomasyonun kontroliinli yapmak ve ¢ikan
arizalarm giderilmesini saglamak. (Bartin Unv,2019, s.1)

Yangin sistemindeki su ile ¢alisan motorlarin kontrollerini yapmak ve belli
periyotlarda calistirmasini yapmak test etmek. (Bartin Unv,2019, s.1)

Mutfak ekipmanlarinin kontrollerini ve bakim periyotlarini kontrol etmek.
Bina igerisindeki asansor ve yiiriiyen merdivenlerde ¢ikacak arizalarla ilgili
olarak miidahale veya koordinasyonu saglamak.

Bina igerisindeki tiim siis havuzlarinin bakimini ve kimyasal degerlerini
kontrol etmek.

SPA boéliimiindeki yiizme havuzunun bakimini, kimyasal degerlerini ve su
Olctimlerinin kontroliinii ve periyodik bakimlarini saglamak.

Bina igerisindeki tiim su depolar1 ve sularin dl¢limlerini, kimyasal degerlerinin

kontrolii ve su analizlerinin takibini yapmak (www.kariyer.net)
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2.3.5. Elektrik Teknisyeni Gorev ve Tanimi

Bina i¢i ve diginda elektrik tesisat, aydinlatma ve elektronik ile ilgili
aksakliklar1 gidermek ve tstlerine raporlamak. (Tarsus,2021, s.1)

Oda arizalariin giderilmesi sirasinda diger elektrikle ilgili kisimlar1 da kontrol
etmek.

Aydinlatma lambalarinin tiim odalarda ve genel alanlarda diizgiin ¢calismasini
saglamak. (Bartin Unv,2019:1)

Trafo ve jeneratorle ilgili kontrolleri yaparak, kontrol kartin1 doldurmak.
Giinliik elektrik panolarini kontrol edip raporunu yazmak.

Elektrikle ¢alisan cihazlarin periyodik kontrollerini yapmak.(Tarsus,2021, s.1)
Elektrikle ¢alisan cihazlarin yanlig kullanimindan meydana gelecek tehlikeleri
ilgili Departman Miidiiriine bildirmek.

Is saglig1 ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek.

Genel Miidiir ve Departman Miidiiriinlin verecegi gorevleri dncelikle yerine
getirmek.

Bina igerisindeki yangin sisteminin kontroliinii yapmak ve sistemin iizerindeki
hatalarin kontroliinii saglamak. (Bartin Unv,2019, s.1)

Bina otomasyonunun kontroliinii yapmak ve arizalarin giderilmesini saglamak.
Bina igerisindeki Asansorlerin kontroliinii ve bakim giinlerinin takibini
yapmak. (Tarsus,2021, s.1)

Bina igerisindeki yiiriiyen merdivenlerinin kontroliinii yapmak ve bakim
araliklarmi kontrol etmek.

Toplant1 salonlarindaki projeksiyon, perde ve ses cihazlarimin kontroliinii
yapmak

Mutfak ekipmanlarinda ¢ikacak dogacak arizalara ilk miidahaleyi yapmak

veya kontroliinii yapmak(www.kariyer.net)

2.3.6. Mekanik Teknisyeni Gorev ve Tanimi

Binanin 1sitma, sogutma, havalandirma, su sistemlerine ait cihaz ve
makinelerindeki arizalar1 gidermek ve diizenli kontrol etmek.

Mekanik cihaz ve makinelerin bakimlarini yapmak ve cihaz bakim kartlarini

doldurmak. (Bartin Unv,2019, s.1)
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Mekanik cihaz ve makine bakimlarinin yapimi igin gelen firmalara refakat
etmek. (Bartin Unv,2019, s.1)

Atik su alt yapisiyla ilgili rapor ve kanallarin kontroliinii yapmak.

Oda bakimlari ile ilgili arizalara miidahale etmek.

Bina ve bahgenin su boru islerinde tadilat vb diizenli bakimini yapmak.

Bina i¢indeki siis havuzlarinin bakimi kontroliinii yapmak

SPA boliimiindeki ylizme havuzu, jakuzi gibi havuzlarin su 6lglimlerini ve
bakimlarin1 yapmak.

Bina igerisindeki tiim Ahu klima santrallerinin bakimini ve Kkontroliini
yapmak. (Tarsus,2021, s.1)

Bina igerisindeki mekanik otomasyonla ilgili sorunlarin kontrolii bakimini
yapmak. (Bartn Unv,2019, s.1)

Tiim mutfak ekipmanlarinin bakimini ve arizasini yapmak.

Is saglig1 ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek.

Bina igerisindeki rooftop cihazlarinin bakim ve kontrollerini saglamak.

Bina su depoalar1 ve su yumusatma cihazlarinin kontrolleri ve bakimlarini
saglamak(Bartin Unv,2019, s.1)

Bina igerisindeki yangin pompalari, dizel pompalar ve yangin sprik sisteminin
kontrolleri ve bakimlarin1 saglamak

2.3.7. Insaat Teknisyeni Gorev ve Tanimi

Teknik servis seflerinin ve teknik miidiiriin hazirlamis oldugu is planina gore
islerin yapilmasini saglar. (Tarsus,2021, s.1)

Otel igerisindeki tiim odalar, genel alanlarin boya ve tamirat islerinden
sorumludur.

Otel igerisindeki tiim duvar kagitlarinin tamirat yapma kismi olarak degistirme
islerinden sorumludur.

Otel genelindeki kirilan, kopan, diisen al¢ipanlarin tamirat ve zzimpara islerini
yapar.

Otel genelindeki tiim boya ve duvar kagitlarinin birer numunelerini ve
kodlarini saklar ve depolar.

Is saglhigi ve giivenligi ile ilgili prosediirleri yerine getirmek(www.kariyer.net)
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3. TEKNIiK SERVIS DEPARTMANI YONETIMIi

3.1. Teknik Servis Departmaninda Bilgi AKis1

Bu boliimde teknik servis departmani yonetim sekli ve birimler arasindaki
iliskileri, satinalma ve biitge siiregleri degerlendirilecektir. Giiniimiizde basarili
organizasyonlar 6zgiin ve rekabetci bilgi kullanan organizasyonlardir (Aktan ve Vural,
2005, s.2). Teknik hizmetler departmanin bakim onarim siiregleri haricinde yonetimsel
ve organizasyonel yapisininda gii¢lii olmasi1 gerekmektedir. Bu planlamalar yapilir
iken tasarruf edici 6nlemeler, biitgenin korunmasi gibi bir¢ok husus dikkate almnir.
Birim igerisindeki koordinasyon oldukc¢a Onemlidir. Teknik hizmetler departmani
otellerde genellikle her sabah kisa koordinasyon toplantis1 yaparak gorev bollistimi
gerceklestirir. Bir glin 6nceden kalan ve bekleyen isler sabah toplantilarinda
degerlendirilir. Teknik yoneticiler gérev dagilimin1 yapar. Teknik personele o giin
yapacaklar1 igler ile ilgili bilgi aktarilarak gérev dagilimi yapilir. Genellikle giin
icerisinde personel tarafindan yapilan ¢aligmalar aksam saatlerinde kisa toplant1 ile
degerlendirilir. Bu degerlendirmeler departman i¢i iletisim agisindan oldukga
onemlidir. Calisanlarin yapilan diger branslardaki islerden bilgilerinin olmasi

gerekmektedir.

3.1.1. Departman ici ve Departmanlar Aras: Iliski

Teknik servis departmanina ait iglerini yiiriitebilmesi i¢in gerek departman iginde
gerekse departmanlar arasi bilgi alisverisinde bulunulmasi gerekmektedir. Diger bir
ifadeyle; teknik hizmetler departmaninin islerini saglikli sekilde yapmasinda en biiyiik
etkenlerden birisi departmanlar aras1 iletisim ve 1is birligidir. Otelde biitiin
departmanlar belirli bir amag i¢in ¢aligmaktadirlar. Bunun gerceklestirilmesi i¢in ise,
biitlin departmanlarin birbirleriyle giiclii bir iletisim i¢inde ¢aligmalar1 gerekmektedir.

Tletisim yazili ve sozlii olmak iizere iki sekilde yapilmaktadur.
Sozlii Iletisim

Sézlii iletisim insanlarm konusarak gergeklestirdikleri iletisimdir. Iki kisinin
karsilikli konusmasinda oldugu gibi dogrudan ya da telefon goriismelerinde oldugu

gibi uzaktan ve dolayl olabilir (Sillars, 1997, s.11)
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Yazili fletisim

Yazili iletisim, yalnizca insanoglunun kisisel, mesleki veya toplumsal yoniiyle
ilgili duygu ve diisiincelerini (Aktas & Giindiiz, 2011; Tutar, 2002) veya yasadigi
olaylardaki izlenimini (Okurer, 1997) belli bir kural i¢inde ifade etmesi (Goger, 2010)
degil bireyin diisiincesini, kavrama yetenegini, diislincelerini organize etme ve anlatma
yeteneklerini gelistiren 6nemli bir yontemdir. Otellerde yazili iletisim sekli olarak ise;
genel miidiir tarafindan yayinlanan memorandum denilen departmanlar arasi1 yazih
talimatlar vardir. Yazili haberlesmenin en son hali ise bilgisayarlardir. Otel
isletmelerinde departmanlar arasinda yapilacak isler ve bilgilendirmeler i¢in mail
atilabilir. Ayrica gelisen teknoloji sayesinde otelcilik yazilim sistemleri iizerinden

bilgi akis1 da saglanabilmektedir.

Gilinlimiizde teknik servis departman i¢i iletisimde kullanilabilecek birgok kanal
bulunmaktadir. Kullanilan ariza yonetim programlari ile departman igerisinde bilgi
akis1 saglanmaktadir. Ayrica akilli telefonlar sayesinde bir¢ok mesajlasma gruplari
tizerinden hizlica bildirimler ve ariza yonetimleri yapilmaktadir. Teknik hizmetler
departmanina arizalar genellikle otelcilik yazilimlart {izerinden gonderilmektedir.
Buradaki amag¢ arizanin gonderildigi saati ve detaylar1 kayit altinda tutabilmektir.
Arizanin tamamlanmasi iizerine ayni kanal {izerinden tamamlanip tamamlanmadigi

bilgisi iletilmektedir.
3.1.1.1. Yonetim ve Teknik Servis Departmam

Teknik hizmetler departmani yoneticisinin otel genel yonetimine kars1 birtakim
sorumluluklart bulunmaktadir. Bu sorumluluklarin yerine getirilmesi sirasinda
yukaridan asag1 emir verme, asagidan yukariya rapor etme seklinde olusan iliskiler s6z

konusudur.

Otellerde teknik hizmetler midiirii genel miidiire bagl olarak ¢aligmaktadir.
Aylik ve yillik bazda yapilan isler ve personelin performans yonetimi ile ilgili
raporlamalar genel miidiire yapilmaktadir. Otel icerisinde yapilacak tadilat ve
renovasyonlar da teknik hizmetler miidiirii ¢alismalarin teknik biitcelerini hazirlayarak

genel miidiir onayina sunmaktadir.
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Giliniimiizdeki otel igletmelerinin bir¢ogunda teknik hizmetler midiirii genel
miidiire bagli olmakla birlikte binanin sahibi olan kisiye karst da dolayli olarak
sorumluluklar1 bulunmaktadir. Otel isletmelerinde yapilacak biiylik yatirimlar da
teknik hizmetler miidiiri genellikle hazirladig1 biitgeler igin genel miidiir onayi

aldiktan sonra mal sahibi ya da yatirimciya da bu konuda bilgi aktarmaktadir.
3.1.1.2. Front Office ve Teknik Servis Departmani

Teknik servis departmani en fazla bilgi aligverisinde bulundugu boliimlerden
birisi 6n biiro departmanidir. Onbiiro boliimii otele gelen misafirlerin karsilandigi ve
ugurlandigi, misafirlerin tim hizmetleri ile kendi evlerinde hissetmelerini
sglanmasinda 6nemli bir birimdir (Gékdeniz ve Ding, 2009, s.23). Misafir odalarindan
iletilen arizalar 6n biiro vasitasi ile teknik servis departmanina iletilmektedir. Teknik
hizmetler departmani otelde 24 saat usuliine dayali olarak gérev yapmaktadir. Misafir
odalar1 ve toplant1 salonlarinda bulunan dahili telefonlar ile misafirler arizalari
oncelikle 6n biiro departmanina iletmektedir. On biiro departmani sozlii iletisim ya da
otellerde bulunan ariza yazilim programi sayesinde arizalari teknik servis
departmanina iletmektedir. Yapilan ariza teknik servis tarafindan yazili veya sozli

olarak 6n biiro departmanina bilgilendirme yapilmaktadir.

3.1.1.3. Yiyecek-icecek ve Teknik Servis Departmam

Otellerde yiyecek igecek departmani olduk¢a 6nemli bir birimdir. Otellerde
yiyecek icecek birimi otelin biiyiikliigiine ve niteligine gore degisiklik gostermektedir.
(Kozak vd., 2002, s. 99,100). Otelde bulunan restoranlarin ve toplanti salonlarinin
servis hizmetlerinin saglanmasi yiyecek i¢ecek departmaninin gorevidir. Yiyecek
icecek departmani calisma alanlarinda ve misafir alanlarinda olusan arizalar ile ilgili
teknik servis departmanina ariza kayit sistemi {izerinden talepte bulunmaktadir.
Yiyecek ve icecek alanlari misafirlerin endirekt olarak kullandiklari alanlardir. Bu
alanlarda olusacak problemlerde teknik servis departmani hizmetin aksamamasi i¢in
belirlenen en kisa siirede arizaya miidahale etmektedir. Ornegin yiyecek igecek
departmaninda bulunan bir kahve makinesinin arizalanmasi durumunda hizmet

aksayacagini i¢in hizla miidahale edilmesi gerekmektedir.
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3.1.1.4. Kat Hizmetleri ve Teknik Servis Departmani

Otellerde teknik servisin en yakin ¢alistig1 departmanlardan birisi kat hizmetleri
departmanidir. Odalarda temizlik esnasinda tespit edilen arizalar ariza kayit sistemi ile
teknik servis departmanina iletilmektedir. Kat hizmetlerinde calisan personel
temizligin siirekli, sistemli ve hijyen kurallarina uygun olarak yapmak i¢in calisir
(Sandik¢1, 2008, s.35).Kat Hizmetleri tarafindan bildirilen arizalar teknik servis
tarafindan aciliyet durumuna gore is programina alinmaktadir. Odada bulunan arizanin
giderilememesi durumunda teknik servis kat hizmetleri departmanina bilgi vererek

ilgili oday1 out-of service konumuna almaktadir.

Teknik servis departmaninin odalarda belirli periyotlarda yapacagi bakim

planlamalarinda kat hizmetleri departmani ile koordineli bir sekilde ilerlemektedir.

3.1.1.5. Finans ve Teknik Servis Departmam

Otellerde teknik servis departmaninin yapmis oldugu masraflar ve harcamalara ait
faturalar ve finans departmaniyla koordineli bir sekilde kayit altinda tutulmaktadir.
Finans bolimii otelin gelir ve giderlerini kontrol eden birimdir(Mercan, 2006). Otel
isletmelerinde gider kaleminin en 6nemli birimlerinden olan teknik servis departmani
hazirlamigs oldugu biit¢eleri finans departmani ile koordineli bir sekilde takip
etmektedir. Yapilacak olan tadilat ve renovasyonlar da ki biitgeler finans birimi ile

koordine edilmektedir.

Finans departmani ve teknik servis departmani arasindaki diger onemli bir iliski
ise s0zlesme siireglerinin yonetilmesidir. Otellerde so6zlesme siirecleri genellikle finans
departmani tarafindan takip edilmektedir. S6zlesme donemlerinde firmalar ile teknik
detaylar goriisiiliip ve finansal kontroller yapilmaktadir. Bu sdzlesmeleri 6rnek vermek
gerekirse asansoOr sozlesmesi, kazan bakim sézlesmesi, yangin sistemleri sdzlesmesi
gibi. Teknik miidiir yapilacak olan s6zlesmelerideki isin yapimu ile ilgili sartlar1 ve is

giivenligi konularini kontrol eder. Diizeltilmesi gereken maddeleri diizenler.
3.1.1.6. Satin alma ve Teknik Servis Departmani

Teknik servis departmani otellerde bulunan hizmetleri yliriitebilmesi i¢in dis

kaynak hizmet ve malzeme alimlar1 yogun olarak gerceklestirilen bir is siirecidir.
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Satinalma depaertmani dis kaynaklarin satinalma ve teslim alinmasi siireglerini yonetir

(www.osmed.com). isletmenin ihtiyaci olan tiim demirbas esyalar, makineler, yedek

pargalar, sarf malzemeler ve teknik hizmetlerin, en uygun kosullarinda miimkiin olan
en ist kalitede satin alma ile koordineli olarak satin alinmasidir. Teknik servis te
olusan malzeme taleplerinde teknik yonetici malzeme tanimini tam olarak satinalmaya
iletir. Satinalinacak malzeme kesif gerektirmeyen bir is ise teklifler alinarak yonetim

onay1 ile alim yapilmaktadir.
3.1.1.6.1. Direkt Malzeme Alimlari

Teknik servis departmani tarafindan talep edilen igeriginde hizmeti kapsamayan
alimlardir. Bu alimlar malzeme kodu ve tanimi yapilarak bir sistem ya da manuel
olarak form ile talep edilir. Ornek vermek gerekirse sarf anlaminda kullanilan bant,
vida, yapistirict gibi(PR. TS.01 2019).

3.1.1.6.2. Hizmet alimlan

Otel icerisinde yapilacak calismalarda disaridan hizmet alimlar1 yapilmaktadir. Bu
hizmet alimlar1 genellikle malzemeli olarak gerceklesmektedir. Hizmet alimlarinda
firmalar ile sdzlesme yapilarak isletme kendisini isin temrini ve garantisi konusunda
kendisini giivende tutmalidir (PR. TS.01 2019). Genellikle teknik serviste hizmet
alimlar1 elektrik, mekanik, insaat ve mobilya is kollarinda olmaktadur. Isin tanimi ihale
oncesi yapilirken teknik sartnameler hazirlanarak ihalelere g¢ikilmaktadir. Teknik
sartnameler yani sira bir teknik ¢izimi varsa ihale dosyasina eklenir. Thale sonucunda

kazanan firma ¢alismay1 yapmaktadir.

3.1.1.7. Mutfak ve Teknik Servis Departmani

Otellerde teknik hizmet departmaninin yogun iliski igerisinde oldugu en 6nemli
departmanindan biriside mutfak departmanidir. Mutfakta bulunan cihazlarin ve
makinelerin periyodik bakim ve onarimlarinin yapilmasi, mutfak arizalarinin hizla
giderilmesi ve iiretimin aksamamasi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Teknik hizmetler
departmaninda ¢alisanlar mutfak departmani calisanlar1 ile benzer Ozellikler
gosterirler. Mutfakta calisanlar farkl: irlinler ile gorsel bir sanat ortaya ¢ikarirken yani

ustaliklarini sergilerken teknik servis calisanlar1 da farkli araglarla bir makine ya da
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tiriine ustalik sergileyerek tamir ya da bakim onarim yaparlar. Aslinda ustalik

agisindan bu iki birim birbirine benzer niteliktedir.
3.2. Teknik Servis Departmaninda Biitce ve Satin alma Siirecleri
3.2.1. Teknik Servis Bakim Onarim Biit¢esi

Otel isletmelerinin bir¢ok boliimiinde oldugu gibi teknik servis hizmetlerinin de
bir biit¢esi bulunmaktadir. Teknik servise ayrilan biitceye gore departman masraflarini

organize etmek teknik servis miidiiriiniin gorevidir.

Biitge kavraminin tarifini su sekilde yapabiliriz; bir amaca ulagmak i¢in, bir siire
boyunca izlenecek finansal politikayr belirleyen, genellikle yilbasinda hazirlanan
finansal tablolar dizinidir (Yozgat, 1989). Diger bir tanima gore ise; Biitge,
gerceklesmis degerlerin incelenmesi sonucunda isletmenin gelecek donem icin
yapacagi ¢calismalarda gelir ve gider tahminlerini birlestiren bir yontemdir. Fiili bakim
ve onarim maliyetlerini degerlendirebilmek giigtiir, bunun nedeni ise diger biitgeler ile

beraber ¢alismasidir. (Medlik, 1997)
Buna gore biitge;

e Gelecek donem i¢in hazirlanmaktadir.
e Gelir gider tablolarin1 gosteren tablolardir.
e Gergeklesen ve tahmin edilen biitge kalemlerinin karsilagtirilmasini saglar.

e Isletmelerde uzun vadeli planlarin yapilmasini saglar.

Teknik hizmetler departmaninin masraflarinin detayli dokiimiinii gosteren biitce
teknik hizmetler miidiirii i¢in ana yonetim aracidir. Finansallarin diizenli akimi ve
oranli dagilimi ancak anlamli bir biitge ile saglanabilmektedir. Teknik hizmetler
midiiri biitceyi hazirlarken yonetimin beklentisindeki hizmetler igin anlamli olarak
masraflar1 tespit etmektedir. Bu temel biitcede makine takim, teknik donanimlar,
teknik sarf malzemelerin masraflarini kapsar. Kontrol niteligindeki bir biitge ayni
zamanda istatistiki veri olarak degerlendirilerek saglikli 6n goriilerin gelecek yillar

i¢in yapilmasina saglayacaktir.

Bakim onarim ve enerji biitcesi yapmanin teknik hizmetler departmaninda

sagladig1 baz1 yararlar sunlardir;
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e Biitcede hedeflenen rakamlarin gerceklesmesi disiplinli ¢alisma ile
gergeklesir.

¢ Biitgeleme finansal harcamalarin kontrollerini saglar ve gereksiz harcamalari

Onler.
Tablo 3.1 Tesis isletme bakim ve enerji programlari
TESIS iSLETME VE BAKIM-PROGRAM12
B GecerliDonem
MAASLARVEUCRETLER

iSCILERIN YARARLANDIKLARI

Maaslarin Toplami ve ilgili Harcamalar

DIGER HARCAMALAR
Bina Geregleri

Elektrik ve Mekanik Ekipmanlar
Miihendislik Geregleri

¢
ENERJIMALIYETLERi-PROGRAM13
GegerliElektrik S
Yakit
TOPLAMENERJIMALIYETLERI §

Kaynak: (USASH; 1987)
3.2.2. Enerji Biitcesi

Otel ve tiim isletmelerde enerji giderleri diizenli olarak takip edilmektedir. Enerji
maliyetleri isletme gideri biit¢esinde biiyiik bir etkiye sahiptir. Teknik servis miidiirii
gecmis yillar1 da baz alarak ve satis pazarlama departmaninin yapmis oldugu doluluk
blitcelemesine gore elektrik, su, dogalgaz ve diger enerji maliyetleri i¢in bir biitce
hazirlar. Enerji biit¢esi icerisinde yillik zam oranlart da degerlendirilir. Enerji
masraflarina ait yillik biitce tahmin edilen doluluk oranlarina hazirlanir, yil i¢inde
devamli olarak takip edilmelerek ve biitge disina ¢ikan pozitif ve negatif hususlar

zamaninda tespit edilir( https://medium.com/)
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Teknik miidiir giin, hafta, ay ve yillik olarak enerji yonetimini takip eder. Etkili bir
enerji yonetimi uygulamak i¢in otelde tiim boliimlerin is birligi gereklidir. Enerji
tilketim noktalarinda giinliik, aylik, yillik ¢izelgeler takip edilerek kayit altina alinir.
Her ay sonunda tiiketim giderleri, faturalar ile karsilagtirilarak birim fiyatlar1 kontrol
edilmelidir. Calisanlarin enerji tasarrufuna destek vermesi i¢in diizenli olarak egitimler
diizenlenmelidir. Teknik birim enerji giderlerini kontrol altinda tutup, yeni teknolojiler

hakkinda arastirmalar yapmalidir.

Tablo 3.2. Ornek Enerji Biitcesi

PN ] - FEB -

EMNE RS

ELECTRICITY
SaS

wWATER

L

EMERG™Y

TOoOTAL ODTHER EXFPFENSES

DEFARTMENTAL PROFIT/LOS S (GOP) -152. 203 gL -138._ 102 100 e
DEPART. PROFIT/LOSS AFTER ALLC-C. (GIOP) -152.203 gl -138._102 1“..'%_
EBITDwA -152.203 gl -138._102 Tooee

FRCFIT BEFORE INCEMMIT Y 152.203 L W o -13E.102 1-.'n.‘|.-_'|=h:
PROFIT BEFCFRE TAX (WO} 152 203 gL -138._ 102 1D
IFRS PBT -152. 203 -138._ 102

Kaynak: Rixos Otelleri

3.2.3. Teknik Servis Yatirim Biitcesi

Otel isletmelerinde ekipmanlarin devamlilig1 ve misafir memnuniyeti icin ilave
yatinmlara ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu yatirnmlara kisaca CAPEX (capital
expenditures) ilk yatirim maliyeti denilmektedir. Genel anlamda yatirim, ekonomide
mevcut olan yatirimin yada tesisin, bazi zamanlarda korunumu ig¢in kullanilan
kaynaklar ve harcamalardir (AYANOGLU,2001). Yapilacak yatirimlar dncesinde
fizibilite calismalar1 ve yatirnrmin gerekliligi degerlendirilmelidir. Yap: elemanlar: ve
tesisat sistemlerinde yapilacak yatirnm calismalarinda piyasa kosullarindaki
alternatifler degerlendirilir. Fiyat ve fayda iligkisi degerlendirilerek yatirim yapilmasi

planlanan isler belirlenir. Yapilacak yatirnmin fizibilite ¢aligmalart sonucunda rapor
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halinde otel yonetimine ya da miilk sahibine sunulur. Gerekli onaylarin alinmasi

sonrasinda yatirim ¢aligmalarina baslanabilir.

Gliniimiliz turizm sektoriinde artan rekabet nedeniyle otel isletmelerinin
yatirimlarinin - planlamasinda olduk¢a dikkat edilmelidir. Isletmelerde misafiri
memnun eden ya da maliyetleri diisiirecek c¢alismalar yatirnm kapsamina
girmektedir. Buna o6rnek vermek gerekirse misafir katlarinda bulunan koridor
halilariin degistirilmesi ya da odalarda bulunan televizyonlarin degistirilmesi yatirim
kapsaminda diisiiniilecek islerdir. Isletmelerde genellikle yatirim siireclerinin onayimin

alinmasi sonrasinda asagidaki hususlara dikkat edilebilir;

e Planlanan yatirirmin hangi donemde yapilacagi konusunda bir c¢izelge
olusturulmalidir

e Yatinm yapilmadan Once satin alma prosediirleri gercevesinde tekliflerin
alinmasi gereklidir

e Yatinm yapilmadan Once isveren ve tedarik¢i arasinda sozlesme
imzalanmalidir

e Garanti siireleri ve satis sonras1 bakimlari sdzlesmeye ilave edilmelidir

e Sigorta poligelerine ve mevcut projelere ilgili yatirnmlar islenmelidir.

e Yatirimin yapilmasi sonrasinda geri doniisler raporlanmalidir
3.2.4. Teknik Servis Satin Alma Siirecleri

Literatiirde farkli bir¢ok satin alma tanimi bulunmaktadir. Bunlardan bazilari
asagidaki gibidir:
“Satin alma, en basit haliyle, giinliik hayatta belirli bir deger karsiliginda {iriin

veya hizmetlerin alinmasidir” (Erdal, 2011).

“Satin alma tiretim ve hizmet i¢in gerekli olan her ¢esit ekipman, techizat, iiriin
ve hizmetlerin tedarik edilmesi sonucunda ilgili ¢alismalarin sorumlulugunu tasiyan
ve malzeme yOnetiminin pazar ile olan iligskisini meydana getiren bir ¢esitliliktir”

(Mizrahi, 2001).

Departman sorumlulart ihtiyaglari olan malzeme ya da hizmetleri satin alma

formu doldurarak satin alma departmanina bildirir. Bu satin alma formunda gerekli
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tiim satin alma verileri ve diger agiklamalar bulunur. Bu satin alma verileri i¢erisinde
marka, cins, model, teknik 6zellikler ve bunlara ait tolerans sinirlari, ambalaj, etiket,
tasima kosullari, gerekli diger teknik detay ve ¢izimler, mevcut stok durumu, siparis

tarihi, istenen tarih ile birim ve miktar1 bulunmaktadir.

Gerekli olan bu satin alma verilerinin eksiksiz olmasi alinacak malzeme ya da
hizmetin ihtiyaci tam olarak karsilamasi ve gelen teklifler arasinda en uygun se¢imin
yapilabilmesi i¢in son derece Onemlidir. Satin alma talepleri sadece departman
sorumlular1 tarafindan yapilabilir ve formdaki bolim imzalanmak suretiyle satin

almaya teslim edilir.

Teknik departmanin kendi bilinyesinde tamir edemedigi ya da garanti
kapsamindaki hizmet alimlarinin takibi teknik miidiir tarafindan yapilir. Tim bakim
sozlesmeleri teknik miidiir tarafindan takip edilir ve hizmetin gerekli gortldigi
durumlarda, ilgili firma i¢in teknik miidiir tarafindan satin alma siparis formu
doldurularak onaya sunulur. Otel isletmesinin merkez teknik midiirliik birimi var ise
bu birimin de kontrolii ile satin alma siiregleri yonetilmektedir. Otel isletmelerinde
olusabilecek tadilat ve renovasyonlarda teknik servis departmani satin alma birimi ile

koordineli bir sekilde siireci takip etmektedir.

Tablo 3.3. Yeni Yiizyl Universitesi Malzeme Hizmet Satinalma Formu

T.C.
Setitl

YENI YUZYIL

UNIVERSITESI

MALZEME/HIZMET/SATINALMA iSTEK FORMU

ISTEGI YAPAN BIRIM ADI

Tarih: .../ ...../20....
Sira No e Birim
MALZEME/ HIZMET MIKTAR | (Adet, ACIKLAMA
ADI K .
utu, Vb.)

KDV %.......
GENEL TOPLAM

Odeme Tipi / Vadesi

ACIKLAMA:

BIRIM AMIRI (IMZA)

Kaynak: www.yeniyuzyil.edu.tr
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Sekil 3.3. Dijital satinalma formu

Kaynak: ETS programi

4. TEKNIK SERVIS BiNA BAKIM ONARIM VE YONETIM
SURECLERI

4.1. Teknik Servis Departmani Genel Isleyisi

Otellerde teknik servis birimi genel isleyisi ve yapilandirilmasi teknik servis
midirinin sorumlulugundadir. Belirlenen standartlara gore birim igerisindeki
sorumluluklar yerine getirilmelidir. Hazirlanan yillik bakim onarim programlari ile

birlikte binanin teknik siiregleri yerine getirilmektedir.

Teknik servis otellerde genellikle 3 vardiya usulunde ¢alismaktadir. Genellikle
ulagim problemleri de gozetilerek is kanunu krallarina gore vardiya saatleri 07:00 ila
15:00 aras1 sabah vardiyasi 15:00 ila 23:00 arasinda aksam vardiyasi 23:00 ila 07:00
arasinda gece vardiyasit olarak calisilmaktadir(4857 Yasa,2003). Vardiyalarda
ozellikle aksam ve gecede 2 ser teknisyen bulundurulmaktadir. Aksam ve gece
vardiyalarinda is glivenligi kriterleri degerlendirilerek sadece misafir arizalari ve rutin
kontroller yapilir. Basit diizenleme ve temizlik ¢alismalar1 yapilabilir. Vardiyalarda
personel otel icerisinde hareket halindeyken mutlaka birbirinden haberdar olmalidir.

Riskli igler (kaynak, kesme vs) aksam ve gece vardiyalarinda yapilmamalidir. Acil
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olan durumlarda teknik miidiire bilgi verilmelidir. Yapilacak is riskli ise ve yapilmasi

gerekiyor ise aksam ve gece nobetci mudiiriine bilgi verilerek yapilmalidir.
4.1.1. Teknik Serviste Dokiimantasyon

Otellerde genellikle binaya ait As Built (Elektrik, Mekanik, Mimari) projeleri
arsiv ad1 altinda bir boliimde ve kayit altinda tutulmaktadir. Binada yapilan tiim
tadilatlarda ve yapisal degisikliklerde revize proje hazirlanarak bina As Built projeleri
giincel tutulur. Otelde kullanilan tiim ekipmanlarin demirbas listeleri olusturulur ve
giincel tutulmasi saglanir. Tiim ekipmanlarin teknik katalog ve dokiimanlari temin
edilmelidir. Bu dokiimanlar ileride makinada olusabilecek arizalarda personele
yardimet olacaktir. Dokiiman envanteri dijital olarak da olusturulabilir, takibi yapilir,
giincelligi kontrol edilir. Glinlimiiz otel isletmeciliginde demirbas kayitlar1 dijitallesme
ile birlikte bilgisayar ortaminda tutulmaktadir. Bazi isletmelerde demirbaslarin
tizerine QR kodu yapistirilarak bakim onarim siireglerinde takip mekanizmalari
kolaylastirilmistir. Personel elindeki QR kod okuyucu cihaz ile daha onceden
tanimlanmis makinanin kodunu okuttugunda cihazin tiim bilgileri ekrana otomatik
olarak gelmektedir. Personel makina iizerinde yaptigi islemleri kaydederek sonraki
bakimda bilgi sahibi olmaktadir.

4.1.2 Koruyucu Bakim Planlar

Otel isletmelerinde hazirlanan teknik dokiimanlara goére koruyucu bakim
programlar1 yapilmaktadir. Bu programlarda bakimlarin zamanlamasi ve bu
bakimlardan kimlerin sorumlu oldugu belirlenmektedir. Onceden belirlenmis program
cercevesinde makinenin ne zaman durdurularak bakima alinacaginin belirlenmesidir
(Tatar, 2010: 3)Koruyucu bakimlar yapilirken teknik personel igin bir organizasyon
semasi olusturulmaktadir. Otel igletmelerinde koruyucu bakim programlar1 genellikle

asagida gruplandir sekilde yapilmaktadir.

e  Misafir odalar1 bakimi
e Genel alanlar bakimi

e Servis alanlar1 bakimi

e Mekanik Tesisat bakimi
e FElektrik Tesisat1 bakimi
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Koruyucu bakim planlari Yilllkk Koruyucu Bakim Cizelgesi formati
cergevesinde Teknik Miidiir / Sef tarafindan her yilin basinda olusturulur ve bu plan
cercevesinde uygulanir. Her ekipmanin / lokasyonun bakim planinin uygulamasi ile
ilgili kayitlar ayrica tutulur. (Bakim tarihi, bulgular, yapilan iyilestirmeler, bakim
yapan kisi, varsa onayli bakim belgeleri gibi) Otelde is talepleri ve is emirleri ilgili
departman tarafindan bir form ile olusturulur. Bu form varsa bakim programi ya da

mail yoluyla sisteme girilir.
4.1.3 Demirbas Bakim ve Kayitlar:

Otel isletmelerinde teknik servisin en Onemli gorevlerinden birisi bakim
stireclerdir. Cihaz ve ekipmanlarin garanti siireleri takip edilmektedir. Bu garanti

stirelerinin bitiminde iist yoneticiye ve ilgili merkez departmanina bilgi verilmelidir.

Otel igerisindeki demirbaslarin yeri degistirilecegi veya hurdaya ayrilacagi
zaman ilgili departmanlar ve mali islerin konu hakkinda bilgilendirilmesi
gerekmektedir. Demirbasin tamir edilememesi durumunda yetkili servis formu ya da

diizenlenecek hurda tutanagi ile kayitlardan diistilmesi gerekmektedir

Is saghgi ve giivenligi mevzuati geregince fenni muayene sarti bulunan
ekipmanlarin uygun periyotlarda yetkili kurumlar araciligi ile muayenelerinin
yapilmasi gerekmektedir(28628 Yasa,2013). Yapilan bu muayenelerde gozlemlenen
uygunsuzluklar yetkili firmalar tarafindan tamamlanmalidir. Ekipmanlarin saglikli ve
giivenli ¢alismaya engel bir durumlar1 bulunmasi halinde tespit edilen uygunsuzluklar
giderilene kadar cihaz kullanimdan kaldirilmahidir. Uygunsuzlugun giderilmesi

sonrasinda fenni muayene tekrarlanarak cihaz kullanima agilabilir(28628 Yasa,2013).
4.1.4 Enerji Yonetimi ve Takibi

Enerji yonetimi uygulamalarina esas olacak tiim veriler tek kaynakta toplanir,
denetlenir ve degerlendirilir. Enerji verimliligi, daha diisiik enerji girig seviyesiyle,
enerjinin son kullaniminin konfor sartlarinin kaybedilmeden saglanmasiyla ilgilidir
(Hepbasli, 2001a).Elektrik, dogalgaz, su ve motorin vb. enerji kaynaklarinin yonetimi
icin sarf ve maliyet ile ilgili veriler toplanir, dijital ortamda saklanir. Bu veriler belirli
periyotlarda Otel yonetimine rapor seklinde sunulmaktadir. Bu verilerin yillik-aylik-

giinliik tutulmasiyla dogru ener;ji planlamasi yapilacagi gibi gelecek yillar i¢in sapma
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orani diisiik biitce yapma firsati olusur. Ornek sayag¢ takip formu Tablo 4.1 de
gosterilmistir. Tabloda giinliik olarak degerler kontrol edilmektedir ve ilgili birim

yoneticisi tiikketimleri analiz etmektedir(PR. TS.01 2019).

Otel isletmelerinde teknik servisinin en 6nemli konularindan birisi de enerji
yonetimi ve takibi siireglerdir. Enerji maliyetleri Otel isletmelerinde en 6nemli gider
kalemlerinden birisidir. Bu maliyet kalemlerinin takip edilmesi ve kontrol edilmesi
olduk¢a 6nemlidir. Sistemlerin giinliik takip edilmesi sayesinde kompanzasyon
cezalar1 6nleme bilmektedir(Hepbasl, 2001a). Otel Isletmeleri igin enerji takibinin
diger onemli bir noktasi ise Otel igerisinde bulunan birimlerin nokta nokta enerji
tiiketimlerinin gozlenebilmesidir. Otel igerisinde kiracilarin bulunmasi durumunda ise
isletmeye ait sayaclar aylik olarak okunur ve ilgili finans birimi tarafindan

faturalandirilir

Bu verilerin yillik-aylik-giinliik tutulmasiyla dogru enerji planlamasi
yapilacagi gibi gelecek yillar i¢in sapma orani diisiik biitce yapma firsat1 olusur(PR.
TS.01 2019)..

5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu na gore Kapali alan1 20.000 m2°den ve
500 TEP/ay (Ton Esdeger Petrol)’den biiyiik otellerde Enerji Yoneticisi bulundurma
zorunlulugu vardir(EIE yasa, 1998). Her yilin mart ayinda yillik enerji tiketimleri

Enerji Bakanliginin sitesindeki formlar doldurularak iadeli taahhiitlii génderilir.
4.1.5 Teknik Serviste ve Tesiste Giivenlik Onlemleri

Otel teknik servis hizmetlerinde tesis ve insan giivenligi i¢in saglik ve giivenlik

onlemleri talimatlari ile diger yazili ve sozlii talimatlar hazirlanmalidir.

Teknik serviste c¢alisan personelin is giivenligi egitimlerini tamamlamis
olmasina dikkat edilmelidir. Personelin yapmis oldugu gorevleri geregince tehlikeli is
kategorisinde bulundugu icin bu egitimler olduk¢a 6énemlidir. Otel igerisinde bulunan
trafolara sadece yiiksek gerilim sorumlusu olan yetkili personelin girmesi
gerekmektedir. Otel icerisinde bu yetki belgesi bulunmamasi durumunda ise bu
hizmet digaridan sozlesmeli olarak temin edilmektedir. Yangin algilama ve alarm

sisteminin ekipmanlari ilgili kanun maddesi ¢er¢evesinde kontrolleri yapilmalidir.
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Otellerde yangin sondiirme senaryosu yilda en az 2 kez olacak sekilde test
edilerek binada bulunan sistemlerin ¢alisip ¢alismadigi  gozlemlenmelidir
(BYKHY,2009). Calilsmayan sistemlerdeki arizalar teknik servis tarafindan

giderilmelidir.

Otel isletmelerinde ¢alisan personelin ve misafirlerin giivenligini saglamak
tizere bazi tedbirlerin alinmasi gereklidir. Bu tedbirler otel insaatinin yapimi sirasinda
ya da daha sonradan yapilacak diizenlemeler ile mutlaka saglanmalidir. Bu gilivenlik
tedbirlerini teknik hizmetler departmaninin ve diger departmanlarin diizenli olarak

kontrol etmesi gerekmektedir. Bu dnlemlerden bazilari ise;

e Otel isletmelerinde bulunan ¢amasir shootlar1 teknik olarak emniyet altinda
bulundurulmalidir ve kullanilmadig1 donemlerde kapaklar1 kilitli tutulmalidir.

e Yangin ¢ikis kapilar1 kapali konumda tutulmali ve yangin ¢ikis allani temiz
diizenli olmalidir.

e Yangin ¢ikislar1 zemin katta agik bir alana ¢ikmasi gerekmektedir. Yangin
koridorlarinda engel bulunmamali ve kilitli olmamalidir(BY KHY,2009).

¢ Yangin ¢ikisi koridorlar/ merdivenleri depo amaciyla kullanilmamalidir.

e (Oda duman dedektorii / Yangin Alarmi / Ist dedektorii calisir durumda
olmalidir.

e Biitlin yangin cikiglar 1g1kl1 tabelalar ile belirtilmelidir.

e Yangn cikis tabelalari 1giklart ¢alisir durumda olmalidir(BYKHY,2009).

e Tiim acil ¢ikis yonlendirmeleri en yakin ¢ikist gdstermelidir.

e Tiim otel mahallerinde sarjli acil durum aydinlatma armatiirleri bulunmalidir.
4.2. Teknik Servis Departmam Ariza Yonetimi

Teknik serviste misafir alanlarinda ve genel alanlarda bulunan arizalarin
zamaninda yapilmasi 6nemlidir( Magee, 1988). Arizalarin giderilememesi durumunda
ilgili departmanlara bilgi verilerek mahal kullanim disina alinir. Odalarda ¢aligmalar
yapildiktan sonra temizlenmesi icin Housekeeping departmanina  bilgi
verilir(PR.TS.01.T61, 2019). Teknik servis odalarda ¢alisirken odalar1 da temizleyen

kat gorevlilerini diistinerek miimkiin oldugunca ¢alisma alanini temiz biraklamlidir.
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Odalarda ve genel alanlarda teknik ekipman unutmalalidir. Unutulan bu malzemeler

personel ve misafirlere risk olusturabilir.

Teknik personel kesinlikle diger otel personeline arizada kullanmak {izere takim
ya da malzeme vermemelidir(Dirgeme, 2005). Konusunda uzman olmayan perosnelin

bu malzemeleri kullanmas: is giivenligi riskleri doguracaktir.
4.2.1. Anza Bildirimi ve Odaya Gidis

Otel isletmelerinde ariza bildirimleri teknik servis’e bir yazilim sistemi ya da
mail araciligi vb. ile bildirilir, teknik servis gorevlileri disindaki ¢alisanlar arizaya
kesinlikle miidahale etmez. Teknik servis gorevlisine ariza bildirilince gerekli
malzemesini/ ekipmani alip oda veya bolgeye ¢ikar. Misafirden ayri bir talep
gelmedikge 6glen saatlerine kadar giiriiltii ¢ikaran isler yapilmamalidir. Teknik servis
gorevlisi “Misafir Odalarina Girig-Odalardan Ayrilis” otel prosediirleri dogrultusunda

uymalidir.
4.2.2. Oda Tamiri, (Misafir iceride) Tamir Siireci

Odalarda misafirlerden ya da departmanlardan iletilen arizalarda teknisyen
odaya girmeden kapida DND( odaya girmeyiniz) olup olmadigini kontrol eder, DND
var ise reception ya da santral ile iletisime gecerek odaya giris i¢in misafirden izin alir.
DND uyaris1 yok ise “Teknik Servis” diyerek kapiy1 isletme standartlarina gore birkag
kez calarak odaya gire ve arizay1 giderir(PR.TS.01.T152, 2019).

Gorevli odaya girince arizanin oldugu boliime gegerek ariza tespitini yapar.
Arizanin igerigini tam olarak anladiktan sonra arizanin giderilmesi i¢in gereken siireyi
misafire net olarak bildirilmeli ve tamir i¢in uygun zaman 6grenilmelidir. “Odanizdaki
arizay1 gidermem yaklasik 10 dakika siirebilir. Su anda miidahale etmemi ister misiniz,

yoksa bagka bir zaman tekrar gelmemi mi arzu edersiniz? Gibi.

Teknisyen misafirden alinan onay ile birlikte tamire devam eder ya da odaya
daha sonra gelir. Arizanin tamirinin uzun siirebilecegi durumlarda Teknik Sef’e/
Miidiir’e bilgi verir ve yapilmasi gerekenler hakkinda goriis alir. Bu bilgiler 15181nda

resepsiyonu bilgilendirir ve misafire konu hakkinda agiklama yapmalarini istenilebilir.
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Gorevli odada yaptig1 islemler sonunda yarattig1 kirlilik veya degisiklikleri
kendi imkanlart dahilinde ¢ozer, aksi takdirde Housekeepinge bildirerek gerekli

Onlemlerin alinmasini saglar. Bu bilgiyi de misafire verir.
4.2.3. Oda Tamiri, (Misafir Disarida ) Tamir Siireci

Teknisyen odaya girmeden “Teknik Servis” diyerek kapiy1 isletme standartlarina
gore birkag kez ¢alarak odaya girer. Gorevli odaya girince arizanin oldugu boliime

gecerek ariza tespitini yapar ve oda arizasini giderir(PR.TS.01.T152, 2019).

Gorevli odada yaptig1 islemler sonunda yarattigi kirlilik veya degisiklikleri kendi
imkanlar1 dahilinde ¢ozer, aksi takdirde Housekeepinge bildirerek gerekli dnlemlerin

alinmasin1 saglar.
Is bitiminde ilgili progranm1 kullanarak & mail yoluyla arizay1 kapatir.

4.2.4. Oda Tamiri (Check — Out iken) Tamir Siireci

Teknisyen odaya girmeden “Teknik Servis” diyerek kapiyr isletme
standartlarina gore birka¢ kez ¢alarak odaya girer. Gorevli odaya girince arizanin
oldugu béliime gegerek ariza tespitini yapar ve oda arizasini giderir. Is bitiminde ilgili

programi kullanarak & mail yoluyla arizay: kapatir(PR.TS.01.T152, 2019).
4.2.5. Asansor Tamir ve Bakim

Otel igerisinde bulunan asansorlerin tamir ve bakimlar1 otel operasyonlarimi
aksatmayacak sekilde belirlenen zamanlarda yapilir(30737, Yonetmelik,2019). Bu
bakimlar genellikle s6zlesmeli firmalar tarafindan yapilmaktadir. Lobby katinda
asansorlin  kapisina misafirlerin  gérmesi i¢in uyart levhasi konulmalidir islem

tamamlandiginda ise uyar1 levhasi kaldirilir.
4.2.6. Boya Marangoz, Mekanik, Tesisat ve Elektrik Calismalari.

Arizanin giderilecegi yerin ¢aligma saatleri goz oniine alinarak o boliimiin sefi
ile koordineli olarak misafirlere minimum rahatsizlik verecek sekilde islem yapilir.
Teknik Servis Gorevlisi yapilan islemler sonunda yaratilan kirlilik veya degisiklikleri
kendi imkanlar1 déahilinde ¢ozer, aksi takdirde Housekeeping’e bildirerek gerekli

Onlemlerin alinmasini saglar.
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4.3. Teknik Servis Giinliikk Kontrol Defteri

Otel isletmelerinde teknik servis ofisinde ilgili personelin giinliik kayitlar
tuttugu defterdir. Kontrol defterinin en 6nemli 6zelligi ise vardiyalar arasinda bilgi
akisinin saglanmasidir. Sabah vardiyasinda yapilan bir ariza ilgili deftere nilgi
yazildiginda ve ayni ariza aksam saatlerinde tekrarlamasi: durumunda personel bu bilgi
cergevesinde farkli bir aksiyon alabilir(Dirgeme, 2005). Bir sonraki vardiya da
calisacak kisileri bilgilendirmek, gorevini eksiksiz, saglikli ve giivenli bir sekilde
yapabilmesini saglayabilmek i¢in tiim bilgiler kontrol defterine kaydedilmelidir.
Kontrol defterinde giin i¢inde gerceklesen olaylar ve sistemde bulunan cihaz
degerlerinin kaydi i¢in ayr1 boliimler bulundurulur. Bu béliimlere notlar alinir ve
vardiya defteri Teknik Sef ve Miidiir tarafindan kontrol edilir. Otelin biiyiikliigiine
gore Elektrik ve Mekanik olmak tizere 2 ayr1 vardiya defteri tutulabilir (PR. TS.01
2019).

Elektrik Atolyesi ve Mekanik ve Tesisat Atdlyesi tarafindan otel icerisinde
yapilan ¢aligmalar kayit edilir. “Muhasebe Ofis Armatiir yenileme, 18. Kat otel
yenileme ¢alismalar1” gibi. Agiklamalar; Otel iginde acil olarak bildirilen arizalar da
bu deftere kaydedilmektedir. Asagida detaylar1 verilen bilgiler vardiya defterine

giinliik olarak yazilir.

Asansorler Giinliik Kontrol

Tesisteki asansorlerde meydana gelen tiim olaylar (Arizalanma, Misafirin
asansOrde kalmasi, bakim yapilmasi gibi) deftere kayit edilir (PR.TS.01.T152,
2019)1hidrofor

Elektrik Sayaglar1 Giinliik Kontrol

Otel isletmelerinde genellikle her sabah vardiyasinda goreve baslayan ¢alisan
elektrik sayaglarinin Aktif (kWh), Endiiktif Reaktif(kVARh) ve Kapasitif Reaktif
(kVAR) degerlerini okuyarak deftere kayit eder. Sarf edilen Endiiktif Reaktif Enerji
Aktif enerjinin %20’yi gegmemesine dikkat edilir. Sarf edilen Kapasitif Reaktif Enerji
Aktif enerjinin %15°i gegmemesine dikkat edilir. Gegmesi durumunda acilen Teknik
Sef’e/ Miidiir’e bildirilmelidir.
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UPS, Telefon Santrali, TV Yayim

UPS ortam sicaklig1 ve yiikii (Amper olarak), UPS’in her vardiya tarafindan
led pozisyonlar1 yorumlanarak deftere kayit edilmelidir. Tesisteki telefon santralleri
kontrol edilir ve olagandisi durumlar Teknik Sef’e/ Miidiir’e bildirilerek deftere kayit
edilmelidir. Tesisteki mevcut TV kanallari kontrol edilir ve olagandist durumlar
Teknik Sef’e/ Miidiir’e bildirilerek deftere kayit edilmelidir. Ariza olmas1 halinde

yetkili servis ¢agirilir. Otellerde analog ve 1p tv sistemleri bulunmaktadir.
Jenerator

Teknik servis her vardiyada jeneratdr ¢aligmazken akii durumu, sicakligi,
mazot durumu deftere kayit edilir. Jeneratorler haftada 1 kere test amagl ¢aligtirilarak
makinanin testi yapilmalidir. Elektrik kesintisi aninda Jeneratére nezaret edilir.
Ozellikle Jeneratoriin mazot seviye bilgisi kontrol edilir, eger yiik fazla ise ve sicaklik
90°C’ye gelmis ise yiik azaltilmalidir(Hitit,2018). Enerjinin kesilme ve geri gelme
saatleri, kesinti aninda yiik (Amper) deftere yazilir. Nobette bulunan teknik personel
jeneratorlerin kullanim ve ani arizaya miidahale konusunda bilgi sahibi olmalidir. Bu
cergevede personele gerek sozlesmeli firma tarafindan ve i¢ egitimler ile makine
hakkinda detayli bilgi verilmelidir. Jeneratdrler Otel isletmelerinde hizmetin kesintisiz

devam etmesi agisindan oldukca dnemlidir
Chiller

Otel isletmelerinde chillerler o6zellikle yaz donemlerinde otelin
iklimlendirilmesi i¢in kullanilan makinalardir. Chiller calistirma ve durdurma
zamanlar1 degerleri her vardiya tarafindan deftere kayit edilmelidir. Calisma
sicakligina bakilir. Su gidis-doniis sicakliklari, su basinci, set degerleri deftere islenir.

Chiller ¢calismasinda sirkilasyon pompalari siirekli kontrol edilir.
Kazanlar

Otellerde suyun 1sitilmasinda kullanilan kazanlar giinliik olarak su sertligi, 1s1
ve basing degerleri deftere kayit edilmelidir. Kayit edilen degerlerde problem

bulunmasi halinde hizlica aksiyon alinmalidir. Teknik miidiire bilgi verilir.
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Pompalar

Otel igerisinde farkli amaglar i¢in su basmakta kullanilan pompalarin basing ve
calisma degerleri kayit edilmelidir. Yedegi bulunan pompalar zaman zaman
kapatilmali ve diger pompa kullanilmalidir. Buna es yaslandirma yapilmasi
denilmektedir. Binada otomasyon bulunmasi durumunda bu esyaslanma otomasyon
sistemi ile yapilmalidir. Pompalarin periyodik bakimlar1 yetkili personel tarafindan

belirli periyorlarda yapilmalidir.
Hidroforlar

Hidrofor basinci kontrol edilir, hava basinci diistiigli zaman kompresorler ile
takviye edilir. Olaylar not edilir. Not edilen hususlarda bir problem var ise teknik
miidiire bilgi verirlir. Bakim anlagmali firma mevcut ise firmaya bilgi verilerek sistem
kontrol edilmelidir(PR. TS.01 2019).

Filtreler ve Yumusatma Cihazlar ve Su Sayaci

Depo su seviyesi ve sertligi kontrol edilerek deftere yazilir. Kayit edilen
degerlerde problem bulunmasi halinde hizlica aksiyon alinmalidir. Teknik miidiire

bilgi verilir. Otelin su danigmani bulunmasi halinde su danismanindan su degerlerinin

kontrol etmesi istenilir(PR. TS.01 2019).

Su Deposu Klor seviyesi, tuz tiiketimi, sertlik degeri yazilir. Su sayacinin
kullanim degerleri kontrol formuna islenir. Otelin giinlikk tiiketimlerinin tespiti
acisindan sayag degerlerinin alinmasi 6nemlidir. Sistemde bulunan siizme sayaglarin
okunmasi giinlik olarak yapilir. Kiraci igletmeler var ise ay sonunda fatura
edilebilmesi i¢inde saya¢ degerleri alinmalidir(PR. TS.01 2019).

4.4. Otellerde Bakim Onarim Cesitleri
Teknik hizmetler departmaninin en 6nemli is gorevlerinde birisi bakim onarim
siirecleridir. Hazirlanan bakim planlamasi ¢er¢evesinde diizenli olarak bakim siire¢leri

yonetilir. Bu bakimlaraki temel amag sistemin saglikli bir sekilde calismasinin

saglanmasidir.
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4.41. Bakim Tanimlari

Bakim caligmalar1 otelin hedefleri gercevesinde hizmet saglayabilmesi igin,
yap1 elemanlarinin korunmasinin saglanmasidir. (Arditi ve Nawakorawit, 1999).
Bakim, bir donanimi1 Makul bir standartta koruyabilmek ve yenilemek amaciyla

yapilmasi gereken islerin tiimiidiir. (Lawson, 1998)

Bakim; bir malzemenin iyi ve c¢alisir durumda bulundurulmasi siirecidir.
Tesislerde bulunan arag, gere¢ ve yapi elemanlarinin dmriinii uzatacak sekilde belirli

bir standartlarda yapilacak ¢aligmalarin tiimiidiir (Tanrikut, 1978)
4.4.2. Otellerde Bakim Siireclerinin Gerekliligi

Otel isletmelerinde bakim siireglerinin 6nemi rekabet ve piyasa kosullarinda
binanin siirdiiriilebilirliginin saglanmasidir. Bakim-onarim siire¢lerindeki amaglardan
biri ise otel isletmesinin piyasadaki rekabet giiciinii devam ettirmektir. Otelin
piyasadaki rekabet giiciinli koruyabilmesi i¢in otelde bulunan tiim yap1 elemanlarinin
gorintiisiiniin korunmasi ve teknik sistemlerinin verimli bir sekilde caligmasini
saglamak 6nemlidir(Dirgeme, 2005). Otel isletmelerinde bakim onarim siiregleri igin
gerekli harcamalarin yapilmamasi durumunda sistem ve ekipmanlari da olusabilecek
kalic1 problemlerde degisme gidilmesi maliyeti olusacaktir. Binalarda sistemlerin
degisim maliyetleri giiniimiiz kosullarinda oldukg¢a yiiksektir. Binalarda bakim onarim
stirecleri binanin yapim siireclerinden bagimsiz olarak tutulamaz; mimari, tesis ve
ekipmanlarin lizerinde ilk yatirnmda alinacak kararlar daha sonraki siiregte enerji
maliyetleri, bakim ve degistirme masraflari iizerindeki etkileri oldukga yiiksektir.
Ornegin ilk yatirrm da tercih edilen bir makinenin bulundugu bélgede servis agmin
zay1f olmasi ve yedek parga problemlerin bulunmasi halinde olusabilecek arizalarda
harcama kalemleri yiikselecektir ve parca tedarigi problemleri olusacaktir(Dirgeme,

2005). Buda sistemin ¢alismamasina ve hizmetin aksamasina sebep olacaktir.

Otel isletmelerinde miilk sahibinin ilk hedefi, yapmis oldugu yatirimin tatmin
edici bir sekilde geri donmesini saglamak ve tesisin degerini yapilacak bakim onarim
calismalar1t ile korumaktir. Tim bu isleri yaparken minimum harcama ile

gerceklestirmek hedeftir (Lee, 1987). Binadaki bakim politikasinin binanin sahibi olan
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ya da yoneten firmanin temel amaclari ile uyumlu olmalidir. Bu amaglar, tesisin

varligini silirdiirmesi ve ticari olarak kar etmesine baglidir (Mills, 1980).
Otel isletmelerinde temel bakimin hedefleri ise (Magee, 1988)

e Yapisal olarak goriiniisii diizgiin bir otel isletmesi i¢in, giinliik oda hizmetleri
ve temizlik faaliyetlerinin yapilmasidir.

e Otelde olusan arizalara miidahale edilmesi ve olusan bu arizalarin
diizeltilmesidir.

e Otel igerisinde bulunan sistemlerin problemsiz ¢alismasi amaciyla
programlanmis bir sekilde bakim faaliyetlerinin ger¢eklestirilmesidir.

e Olusan biiyiik tadilatlar1 ve yenilemelerde en diisiik maliyet ile sistemin
Omriinii uzatacak sekilde bakiminin yapilmasidir.

e Oteldeki tiim faaliyetleri, giivenlik 6nlemlerini saglayarak en ekonomik sekilde
isletmektedir.

e Yapilacak tiim planl bakim caligsmalarini 6nceden programlamak, planlanmis
ya da planlanmamis arizalar karsisinda personel ihtiyaglarinin onceden
belirlenmesidir.

e Bakim onarim siire¢lerinde olugsan maliyetler net bir sekilde izlemek.

e Bakim-onarim departmaninin olusan problemlerde siirekli olarak ¢oziimler
aragtirmasi gerekmektedir.

e Bakim onarim siireglerinde yapilan tiim calismalarin kayit altinda tutulmasi

sayesinde sistemler ile alakali tarihsel veriler olusturulmaktadir.

Ulkemizde otellerde bakim onarim siireglerinin énemi son yillarda mal sahipleri
ve otel isletmecileri tarafindan daha da fazla anlasilmistir. Otellerde bakim
stireglerinde bazi bakimlarin sézlesmeli firmalari ile yapilmasinda hem yasal hem de
teknik olarak gereklilikler bulunmaktadir. Giiniimiizde yatirimci ya da otel yonetimleri
blinyesinde bulunan personel ile bu bakim siireclerini yapmay:r kar olarak
gorebilmektedir. Ancak tesis icerisinde bulunan 6zellikli makinalarin bakimlarinin
sozlesmeli firmalar ile yapilmasi cihazlarin dmriiniin uzatilmasina katki saglayacaktir.
Otel isletmesinde kadroda bulunan teknisyenlerin tiim makine ve donanimlardan
detayli bir sekilde bilgi sahibi olmas1 miimkiin degildir. Ornegin jeneratdr de yapilacak

bir bakim ¢alismasinin yetkili servis tarafindan detayli bir sekilde yapilmasi oldukga
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onemlidir. Yukarida da belirttigim gibi isletmelerde bakim onarim siireclerinden

yapilacak tasarruflar binanin 6mriine ve siirdiiriilebilirligine Olumsuz etki edecektir

4.4.3. Bakim Tipleri

Bakim Tiplerinde genel anlamda iki farkli yaklagim vardir; Bakim tipleri Sekil

4.2 de gosterilmistir(Dirgeme, 2005).

KORUYUCU [ DOZELTICH ] [ ACIL J

ARALIKSIZ [ KAPATARAK [ ]

Sekil 4.2: Bakim Tipleri
Kaynak: Y. Mimar Ebru N. DIRGEME Doktora tezi

Planli bakim, asagidaki yontemlerle saglanabilir;

Planh-koruyucu bakim; Binada bulunan malzemelerin Ariza yapma
olasiliklarinin distiriilmesi amaciyla, Periyodik ve diizenli olarak koruyucu
bakimlar yapilir. Bu bakimlarda asansorler, elektrik ve mekanik tesisat,
camasirhane ekipmanlari, spor salonu ekipmanlart gibi iiriinlere bakimlari

yapilmaktadir(Dirgeme, 2005).

Diizeltici Bakim; bu bakim c¢esidinde otelin dekorasyon ve mekanik
sistemlerinde yenileme c¢alismalarinin yapilmasidir. Diizeltici bakimda
misafir alanlarinda bulunan ve goriinen {iriinlerin yenilenmesi ve korunmasi
calismalaridir. Diizeltici bakimlar isletmenin biitge ve standartlarina bagh

olarak degismektedir

Arahksiz Bakim; Otel icerisinde elektrik ve mekanik sistemlerde stirekli

57



calisan makinalarda yapilan bakim ¢alismalaridir. Fanlar ve pompalar bunlara
ornek olarak gosterilebilir. Sistem Ttzerinde bu ekipmanlarin yedeklerinin
bulunmasi bakim c¢alismalarin1 kolaylastirmaktadir. Bakim c¢alismalari
yapilirken yedek olan sistem agilir ve hizmetin aksamasi onlenir(Dirgeme,

2005).

Kapatarak Bakim; Otel igerisinde bulunan odalarin ve makinelerin
kapatilmasinin gerektigi bakim g¢esididir. Otel igerisinde bulunan diger
faaliyetlerin ayn1 anda siirdiiriilmesi i¢in kapatarak bakim ¢alismasi dogru bir

sekilde planlanmalidir(Dirgeme, 2005).

Ariza Bakim, belirsiz zamanlarda otel igerisinde bulunan bir¢gok kii¢iik
ekipman i¢in uygulanan bakim calismalaridir. Otel igerisinde bulunan
birimlerden teknik servise ulasan arizalarda 6zellikle misafir odalar1 ve
mutfak servis alanlarindaki makinalarda olusan eksikliklerin giderilerek
bakim ¢alismalarimin yapilmasidir. Bu bakim ¢esidinde o6nemli olan
departmanlar arasindaki eksikliklerin kaydedilmesidir. Ariza bakiminda
onemli olan tehlikenin olusmadigr ve sadece birkac¢ kisinin etkilendigi

durumlarda kullanilmaktadir(Dirgeme, 2005).

Bakim tipleri 4 ¢esit olarak degerlendirilebilir.
e Tesis icerisinde bulunan bakim ekibi tarafindan belirli bir program
cergevesinde diizenli olarak yapilan islere rutin bakimlar

denilir(Dirgeme, 2005).

¢ Bina ve binada bulunan demirbaslar i¢in temizleme, yaglama, servis

hizmetleri ve diger diizenli yapilan isler koruyucu bakim denilir.

e Otel igerisinde bulunan mobilyalarin yeniden kaplanmasi veya
yenilenmesidir. Diizeltici bakimda misafir alanlarinda bulunan ve
goriinen tiriinlerin yenilenmesi ve korunmasi calismalara diizeltici

bakim denilir.

e En hizli sekilde yapilmasi gereken bakimlara acil bakim denilir.
Acil Bakim; Stoklama ve atdlye faaliyetlerinin dikkatli bir sekilde

degerlendirilmesini  gerektirir. Kesinti, rahatsizlik, gece c¢aligsmasi
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sorunlarina dikkat edilmelidir. Otelin kendi personeli tarafindan yapilacak
olan isler ve yiikleniciler tarafindan yapilacak olan isler tanimlanmalidir.
(Lawson, 1998)
Sozlesmeli Bakim; Otel isletmelerinde bakim siiregleri tesisin kendi
bilinyesinde ya da s6zlesmeli olarak dis firmalardan saglanabilir. Firmalar ile
sozlesme ve olarak bakim yapmanin bazi nedenleri bulunabilir;
e Isletmede bulunan kadrolu personel sayisinin azaltilmasi istegi,
e Yapilacak bakim c¢aligmalarinda isin verimli bir sekilde
gerceklestirilmesi i¢in nitelikli insan giicii 6zel ekipmanlar ya da bazi
yasal lisanslarin gerekliligidir(Dirgeme, 2005).
e Otel igerisinde bulunan acil durumlardan dolay1 personelin bu bakim
caligmasi siireglerine yetismemesi
Onleyici Bakim (Proaktif Bakim): Onleyici bakim cihazlar1 makine ve
ekipmanlarda mevcutta bulunan arizalarin belirlenmesi degil, arizanin ortaya
¢ikmasinin dnlenmesine yonelik bir bakim ¢alismasidir. Son yillarda tesislerde
oldukga énemli olan bir bakim modelidir. Onleyici bakim ¢alismalarinda belirli
bir program cergevesinde diizenli olarak yapilan faaliyetler sonucunda
makinalarda ariza ¢ikma olasiliklar diisiiriilmektedir. isletmelerde periyodik
bakim ¢alismalarinda giinliik, haftalik, ayhk ve yillik bakimlar olarak
kategorilesme yapilabilir(Dirgeme, 2005).
Giinliik bakimlar
e Gozle kontrol,
e Motorlarin ¢alisma sesi ve 1sis,
¢ Genel Aydinlatma kontroli,
e Sistem basing ve sicaklik degerleri kontrol,
Haftahk bakimlar
e (Gozle kontrol,
e Motorlarin ¢alisma sesi ve 1sisi,
e Genel Aydinlatma kontroli,
e Sistem basing ve sicaklik degerleri kontrol,
o Elle kontrol,

e (Cihazlarin ve teknik alanlarin temizligi,
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Aylik bakimlar

Gozle kontrol,

Motorlarin ¢alisma sesi ve 1sis1,

Genel Aydinlatma kontroli,

Sistem basing ve sicaklik degerleri kontrol,
Elle kontrol,

Cihazlarin ve teknik alanlarin temizligi,
Filtre temizlik ve degisimleri,

Kayis kasnak kontrolleri,

Sikilik kontrolleri,

Kapasite ve verim kontrolleri,

Yillik bakimlar

45. Otellerde Sistemler ve Bakim Onarim Yonetimi

Gozle kontrol,

Motorlarin galisma sesi ve 1sis1,

Genel Aydinlatma kontrolii,

Sistem basing ve sicaklik degerleri kontrol,
Elle kontrol,

Cihazlarin ve teknik alanlarin temizligi,
Filtre temizlik ve degisimleri,

Kay1s kasnak kontrolleri,

Sikilik kontrolleri,

Kapasite ve verim kontrolleri,

Asinan pargalarin degisimi,

Bakim maliyetlerinin ¢ikartilip, degisimi gereken cihazlar i¢in capex

yapilmas(PR. TS.01 2019).

Teknik servis otel hizmetlerinde bakim onarim gorevlerini yonetmektedir.

Sistemlerin detaylar1 ve bu sistemlere yapilan bakim ¢esitliliklerini igeren bilgiler

anlatilmistir.
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45.1. Misafir Odalar1 Bakimlari

Teknik hizmetler departmani belirli periyotlarda misafir odalarina Bakim ve
Onarim ¢alismalar1 yapmaktadir. Bu caligmalarin temel amaci1 ekipmanlarin
devamlilig1 ve misafir memnuniyetini arttirmaktir. Odalardaki bakim ¢aligmalarinda
misafire eksiksiz ve kusursuz bir hizmet verilmesi hedeflenmektedir. Odalarda planl
bakim c¢alismalar1 i¢in ilgili operasyon departmanlar1 ile teknis servis yoOneticileri
koordinasyon saglamalidir. Teknik servis yapacagi bakim ¢aligmalarinda is planlamasi
onceden yapar. Bakimdan o6nce odalarda yapilacak calismalar ile ilgili ihtiyag
duyulacak yedek parca ve sarf malzemeler temin edilerek hazir

tutulmalidir(Kolak,2011).

Otel isletmelerinde oda bakimlar1 otelin konseptini ve bulundugu bolgeye gore
degiskenlik gostermektedir. 12 ay hizmet veren sehir otellerinde oda bakim
calismalarin1 yonetmek ve bakimlarin tamamlanmast zorlu bir siiregtir. Bakim
caligmalarinda is verimliliginide saglamak amaciyla bakimlarin kat bazinda yapilmasi
zaman yonetimi agisindan O6nemlidir. Sezonluk otel isletmelerinde ise bu bakim
stirecleri genellikle kis sezonunda otelin kapali oldugu donemlerde yapilmaktadir.
Donemlik otellerde otelde misafir olmadig: igin biitiin odalarda ve katlarda teknik

servis planli bakim ve onarim ¢alismalarini koordine etmektedir(Kolak,2011).

Odalarda bakimlar yapilirken kontrol listeleri {izerinden detayli bir sekilde
kontroller ve tamiratlar yapilmaktadir. Tablo 4.1 Rixos oteli oda bakim ve kontrol
formu bulunmaktadir. Kontrol formunda hangi odada bakim yapildigi, yapilan isin
aciklamalar1 ve teknisyenin imzasi bulunmaktadir. Isin ¢esidine gore -elektrik,
mekanik, insaat teknisyeni ¢alisma yapmaktadir. Calisma yapilirken kontrol formu oda
kapisina asilmakta ve isi yapan teknisyenler formu doldurmaktadir. Odada ¢alisma
tamamlanmas1 sonrasinda kisim yoneticileri formlar1 kontrol etmektedir. Not edilen

ve daha sonradan yapilmasi gereken konular i¢in planlama yapilir.
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Tablo 4.1. Oda Kontrol Formu

GUEST ROOMS CEKLIST | [ YES | NO [REMARKS Technician Name

MISAFIR ODALARI KONTROL | |Evel IHaylr |Arlklamalar: Teknisyen ismi

Floor number in room

Oda Kat Numarasi

Door Automatic Closer

Kapigek

Door Acoustic Seal, Smoke seal

Kapi fitili, Gyotin fitil

Door Polish, Handle, Lock, Hinges

Cila, Kapi kolu, Kilit, Mentegseler

Safe box

Oda kasasi

Woods

Ahsap bakimlari(siiplirgelik,dolapkapaklari mentesler)

case table

Valizlik

Picture

Resim montajlari

Carpet

Hali

Leather maintenances

Deri bakimlari

wallpaper and paint

Duvar kagidi ve boyabakimlari

Marble

Mermer tamirleri,kenar silikon tamirleri

In-room electric scenairo

Oda elektrik seneryosu

Light- Recessed Fixture in ceiling

Aydinlatma - Tavan Spotlari

Light- aplic wall lamp

Aydinlatma - Duvar aplik lambalari

Led lighting in the room

Led aydinlatmalar

Table top lamp

Masa lambasi

Kaynak: Turan Kolak
45.2. Klima ve Klima Santrallerin Bakimlar

Otel isletmelerinde 1sitma ve sogutma sistemleri otelin iklim sartlarinin
saglanmasi i¢in gereklidir. Oteller bliylik insaat alanlarina sahip c¢esitli hizmet ve

yagsam alanlarini kapsayan tesislerdir(Kolak,2011). Otellerde farkli hizmet ve yasam
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alanlarinin kullanim sartlari, kullanim zamanlar1 ve sureleri birbirinden farkliliklar
gostermektedir. Bu farkli yasam ve kullanim sartlarina gore iki ana sartin

gergeklestirilmesi istenir:

e Misafirlere memnuniyetini saglayacak konfor sartlarinin eksiksiz olarak
saglanmalidir.

e Ekonomik olarak en tasarruflu model de ¢alistirma.

Otelin icerisinde yasam ve igletme sartlar1 birbirine tamamen farkli ancak birbiri
i¢inde olan mekanlar bulunmaktadir. Ornegin otel lobi alani igerisinde oturma alanlari,
bar alanlar1 ve dinlenme alanlar1 bulunmakta olup mekanlarin iklimlendirme sartlari
birbirlerinden farklidir. Otele yeni bir misafir grubunun gelmesi ile dinlenme alanlart
bir siire i¢in tamamen dolar, ancak lobi bar bos kalabilir veya tam tersi olabilir. Bu

degisken sartlarda iklimlendirmenin eksiksiz saglanmasi gerekmektedir.

Ister ayn1 mekan iginde olsun ister miistakil mekanlar olsun her biri igin ayr1 bir
1sitma, havalandirma ve klima islemi yapilmasi gerekliligine karar verilen alanlara zon
denilmektedir(Kolak,2011). Her zaman i¢in miistakil 1sitma havalandirma ve klima

cihazi olabilecegi gibi ¢cok zorlu tek cihazda olabilir.

Klima santralleri disaridan veya mekan icerisinden almis oldugu havayi
sartlandirma yolu ile 1sitan veya sogutan ekipmanlardir(Kolak,2011). Klima
santrallerine isletmelerde kisaca AHU (Air Handling Unit) denilmektedir. Ahu
cithazlarmin bina otomasyon sistemine baglanmasi ile otomatik olarak caligsmasi,

iifledigi mahaldeki hava sartlarinin istenen nitelikte olmasini saglar.

Havalandirma isleminin yapilmasi yani mahalde gerekli hava degisiminin saglanmasi

ve taze hava ihtiyacinin karsilanmasi i¢in Ahu cihazlarinda;

e Mahale yeterli kapasitede hava iifleyebilecegi nitelikte besleme fan1 olmalidir.

e Emis yapilmasi gereken hava miktari i¢in uygun kapasitede bir emis fani
bulunmalidir

e Santrallerde hava miktarinin ayarlanmasi i¢in egzoz damperi, taze hava
damperi, karisim hava damperi, emis havas1 damperi, besleme havasi1 damperi

bulunmasi gerekmektedir.
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Klima santrallerinin ¢aligma prensibi, makinanin govdesinde bulunan
serpantinlerden sicak ya da soguk su gecirilmesiyle serpantin 1sinmasi ya da sogumasi
saglanmaktadir. Emis fan1 sayesinde ortamdan ya da disaridan emilen hava serpantin
lizerine ¢arparak gectiginde havada 1sinmaya da soguma olusmaktadir. Bu sayede
serpantinden ¢ikan hava sartlandirilmis olup havanin gittigi mahalde isinma ve

soguma gergeklestirilir(Kolak,2011).

Tiim bu hava akis1 sirasinda klima santrallerinin en énemli pargasi toz filtreleri
dir. Toz filtreleri otel teknik servisi tarafindan belirli periyotlarda temizlenmeli ve filtre
temizlemeyen 6zelliklere sahip ise filtrenin yenilenmesi gerekmektedir. Bu filtrenin
amac1 hava akisi ile gelen partikiillerin tutulmasidir. Bu filtreler kullanim amac1 ve
yerine gore degiskenlik gostermektedir(Kolak,2011). Otel isletmesinde kullanilan bir

klima santrali filtresi ile hastane de kullanilan klima santrali filtreleri farklidir.

Klima santrallerinde havanin 1sitilmast ve sogutulmasi i¢in sicak ve soguk su
kaynaklarina ihtiya¢ bulunmaktadir. Yaygin olarak bu ihtiyaglar otellerde bulunan
kazanlar ve chiller sayesinde gergeklesmektedir. Gelisen teknoloji ile son yillarda
kazan ve chiller kullanmak yerine DX bataryali gazli dis initeye sahip klima santralleri
tercih edilmektedir. Makinalarin dis {initeleri gélge olan bir alanda konumlandirilmasi

verimliligine etki edecektir.

Asagida otel isletmelerinde kullanilan sogutma sistemlerinin bakim yonergeleri

bulunmaktadir.

Split Klima Genel Bakim Yonergeleri

Dis Unite Bakimu

e C(ihaz c¢alisirken vibrasyon yapiyorsa baglantilar1 saglamlastiriimalidir.
Vibrasyon devam etmesi durumunda yetkili Servis
cagirilmalidir(Basdemir,2014).

e Cihazin sesi dinlenmeli ve anormal bir ses varsa ilgili servis ¢cagirilmalidir.
¢ Unite Bakinm

e Toz filtresini sokiip ve temizle islemi yapilmalidir.
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Cihaz c¢alisirken vibrasyon yapiyorsa baglantilar1 kontrol edilmelidir. Sonug
alinamiyorsa servis ¢agirilmalidir(Basdemir,2014).

Uzak kumanda cihazi komut génderebiliyor mu kontrol edilmelidir.

Klima Santralleri Genel Bakim Yonergeleri(Kolak,2011);

Dis ve i¢ temizlikleri vakumlu elektrik siipiirgesi ve bezle yapilmalidir.
Yogusma suyu sifonunun ¢alisirligini sifon girisine su dokiip kontrol edilmeli,
tikal1 ise agilmalidir

Emis fan1 fan/motor arasi kayislarin goz kontrolunu yapilip, yirtilma veya
catlamalar varsa kayiglarin tlimii degistirilmelidir.

Kayislarin gerginligini kontrol edip, gerekiyorsa gerdirilir. Bu islem sonunda
kayislarda farkli gerginlikler olusursa kayislarin timii degistirilmelidir.
Supply fan1 fan/motor arasi kayislarin goz kontrolunu yapip, yirtilma veya
catlamalar varsa kayiglarin tlimiinii degistirilmelidir.

Toz filtresini kontrol edip kirli ise sokiip temizlenmelidir.

El kumandali vanalarin hepsini tek tek sonuna kadar a¢ip kapatarak tekrarlanir
ilk durumuna getirilir.

Cihaz Hava kanal1 aras1 baglant1 koriiklerini kontrol edilir. Hava kagag1 yapan
yer varsa onartlir.

Emis ve supply fanlar1 hiicre kapaklar1 agikken fanlar1 teker teker ¢alistirilir ve
seslerini dinlenir anormal bir ses varsa teknik miidiire yazili olarak bildirilir.
Kapaklari kapatip ve fanlar ¢alistirilir. Kapak contalarin dan hava kacagi varsa
onarilir veya conta degistirilir.

Isitma serpantini otomatik kontrol vanasina panodan sinyal gondererek agip
kapatilip denenir. Sonu¢ miispet degilse firmasina haber verilir.

Sogutma serpantini otomatik kontrol vanasina panodan sinyal gondererek acip
kapaymiz. Sonug¢ miispet degilse Isitma serpantini firmasina haber verilir.

Toz Filtresi basing farki hissedicisinin ¢ikis tarafindaki hortumu ¢ikarilir ve
parmakla delik tikanip bu konumda "Filtre tikali" sinyali veriyor mu kontrol

edilir. Sinyal vermiyorsa firmasina bildirilir.
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e Kayis koptu sinyali almak i¢in supply fan1 emis ve basis hiicreleri arasindaki
basing farki hissedicisinin iki tarafindaki hortumlar1 sokiiliir. Sinyal verip
vermedigini kontrol edilir. Sinyal vermiyorsa firmasina bildirilir.

e Egzoz Taze hava ve karigim havast damper motorlarin1 damperlere baglayan
millerdeki sikistirma vidalarini tornavida ile kontrol edilir.

e Manuel kumanda vererek damper motorlarin ¢alistifin1 ve damper millerinin
dondiigii tespit edilir. Eger donmeyen mil varsa motor ile baglantisini sokiiliip
servis aranir. (Mil styirmis veya damper sikismis olabilir)

e Egzoz, Taze hava ve Karisim havasi damperlerine manuel kumanda vererek
kontrol edilir. Isitma serpantinini kontrol edilir kirlilik varsa yikanir.

e Tiim sicaklik hissedicilerin kontrolu i¢in otomatik kontrol santrali ile aranizda
telefon veya telsiz irtibat1 kurarak asagida aciklanan sekilde yapilir.

e Tiim sicaklik hissedicilerinin o anda otomatik kontrol santralinda gostermekte
oldugu sicakliklar yazilir.

e Hissedicinin oldugu yerden elinizdeki dijital termometre ile sicakliklar okunup

kaydedilir.
45.3. Soguk Odalar ve Bakimlari

Otel isletmelerinde konaklama hizmetleri kadar yemek hizmetleride oldukga
onemlidir. Bu hizmetlerin saglikli bir sekilde verilebilmesi i¢in soguk odalar olmazsa
olmazdir. Malzemenin gida giivenligi kosullarina goére saklanarak sonrasinda
islenmesi gereklidir. Soguk odalar genellikle +4 ve -18 derece olarak i¢ ice
yapilmaktadir. Once + béliime girilir icerideki kapi vasitasiyla — boliime gegilir.
Buradaki amag kapi1 agildiginda — boliimiin birden dis havayla maruz kalmasi yerine
+4 derece olan havayla karsilagmasidir. Soguk odalarda ani 1s1 kayiplart dolabin
performansini olumsuz etkilemektedir. Dolaba giris ¢ikislarda kap1 kapali tutulmalidir.

Soguk oda girisinde personel i¢in mont bulundurulur(Kolak,2011).

Ister Prefabrike sistem ister klasik sistem yapilmis soguk oda olsun, soguk odalarda

olmas1 gereken genel 6zellikler vardir.
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Soguk oda désemeleri i¢in 4 tekerlek lizerindeki dolu bir arabadan tek noktaya
gelebilecek maksimum yiik olarak 500 kg alinacak doseme bu yiike mukavim
olarak yapilmalidir.

Soguk oda doseme kotu ile dis mekan doseme kotu ayni olmali, kesinlikle esik
olmamali, dis mekandan el arabasi ile higbir maniaya takilmaksizin soguk
odaya girilebilmelidir.

Soguk oda icerisinde "Ddseme Siizgeci" yapilmamalidir.

Soguk oda kapis1 6nilinde dis mekanda bir 1zgara yapilmali ve 1zgara pis su
giderine sifonla baglanmalidir.

Evaporatorlerin defrost borular1 en kisa yerden oda duvarinda miinasip bir
delik agilarak oda disina ¢ikarilacaktir. Boru igin agilan delik 6nce poliiiretan
ile doldurulacak, poliiiretan reaksiyona girmeden boru bu delikten gecirilecek
ve poliiliretan reaksiyona girip genlesince boru ile delik arasini tikamasi
saglanmalidir.

Disar1 aliman kondensasyon borusu hemen altindaki désemeye konacak olan
doseme siizgecine 10 cm yukaridan serbest olarak akis saglayacak sekilde
tespit edilecektir.

Soguk oda kapis1 "Konik Mentese" ler ile kap1 kasasina baglanacak, kapi
acilirken kapi1 kanadi yiikselerek agilacak, kap1 kapatilirken de kanat algalarak
kapanacak ve tam kapanma konumunda da kapi altindaki lastik yere temas
edecek ve kapr itilerek kapandiginda kapi altindan sizdirmazlhik
saglanabilecektir. Kap1 kanadinin diger ii¢ tarafindaki contalar da kap1 kasasina
tam olarak oturacaktir(Kolak,2011). (Kap1 contalarmin tam olarak oturup
oturmadigini test etmek i¢in kapi kanadi ile kasa arasima bir dosya kagidi
koyarak kapiyr kapatimiz, dosya kagidimi c¢ektiginizde rahatga disariya
geliyorsa kapi contalarinin konumu 1iyi degildir, dosya kagidi ¢ekildiginde
direng gosteriyorsa kapi contalarinin konumu iyidir. Bu test kap1 kanadinin
dort tarafi icin gesitli yerlerde yapilmalidir.)

Kap kilitleri disaridan asma kilit veya diger kilitleme sistemleri ile kilitlense
bile oda i¢inden kap acilabilmelidir. Kilitlerde bu 6zellik mutlaka olmalidir.
Soguk oda icerisinde bir alarm sistemi olusturulmalidir. Soguk oda igerisinde

kalan kisi eger kapiy1 agcamazsa bu alarm sisteminin diigmesine bir defa basip
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birakmakla disinda devamli korna ¢almasini saglar. Korna sesinin kesilmesi
icin ilgili soguk oda kapisinin agilarak alarm diigmesi ilizerine konmus olan
susturma butonuna basilmasi gerekir. Yani kap1 acilmadan sesin kesilmesi
miimkiin degildir.

e Soguk odalarin i¢ sicakliklarinda olasi bir anormal degisim bas asginin
odasindaki kontrol panelinde mutlaka goziikmeli ve alarm zili calmalidir. Aymi
panoya soguk oda i¢cinden gonderilen imdat sinyali de baglanmalidir.

e Her soguk odanin ayr1 anahtar1 olmali ve tiim odalar1 agabilen ayrica bir bir
master anahtar da bulunmalidir.

e Soguk oda kapilarinin igten ige 6l¢iileri genelllikle 950 x 2000 mm dir.

Teknik servis i¢indeki, sogutma konularina hakim personeller tarafindan soguk
oda bakimlar1 yapilabilir. Bakim ¢aligmalar1 yapilirken ve soguk odalar kullanilirken

asagidaki hususlara dikkat edilmelidir;

e Soguk oda i¢indeki lriinlerin ekonomik degerleri diislintildiiglinde bakim
sirasinda dolabin derecesinin diisme riskine karsi malzemeler alternatif
dolaplara alinmalidir.

e  Soguk oda ve donmus muhafaza oda kapisi uzun siireli agik birakilmamalidir,
stk sik agip kapatilmamalidir. Kapilar bir dakikadan fazla uzun siireli
acildiginda sicak hava igeri girer ve evaporatoriin buzlanmasina sebep olur.

e Evaporatorde (i¢ linite) asir1 karlanma ve buzlanma olusunda manuel defrost
yapilmalidir, buzlanma c¢oéziilinceye kadar bu islemi tekrarlanir. Buzlar
kesinlikle kazinmamalidir ve su ile yikama yapilmaz

e Soguk oda ve donmus muhafaza oda igine mal girisi ve temizlik esnasinda
cthaz1 kapatilir.

e Donmus muhafaza odasina dondurulmus tirtin konulmalidir.

e Soguk oda ve donmus muhafaza odasinin bulundugu mahal sicakligr 0°C’nin
istiinde olan yerlerde PVC kap1 perdesi kullanilir.

e Soguk oda ve donmus muhafaza odas1 zemin ylizey temizliginde kesinlikle
yikama yapilmaz. Nemli paspas kullanilmalidir. Temizlikte saglikli iirtinler
kullanilir.

e Soguk oda ve donmus muhafaza odasi1 lambasini agik birakilmamalidir.
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Evaporator etrafinda hava emisi ve liflemesini engelleyecek kadar mal istif
edilmemelidir.

Hava sirkiilasyonunu saglamak igin istiflenecek mamullerin duvardan en az 10
cm aciklikta olmasina dikkat edilmelidir.

Evaporator drenaj borusunun agik olup olmadigini kontrol edilmelidir.
Besleme panosu sigortast uygun olmalidir. Cihaz mutlaka topraklanmalidir.
Voltaj diisiikliigii veya fazlaligindan dolayr meydana gelebilecek arizalar
garanti kapsami disinda kalacagindan dikkat edilmelidir. Gerekiyorsa voltaj
regiilatorii kullanilir.

Kondenser (dis tlnite) 3 ayda bir (daha erken kirlenirse kirlendigi zaman)
diizenli olarak su /hava ya da kondenserler i¢in 6zel kir sokiicii kimyasal
temizleyici ile temizlenmelidir. (Su ile temizleme yapilacaksa elektrik
kumanda panosunu sudan koruyun.) Cihaz arizalandifinda oda i¢i 1sinin
korunmasi i¢in miimkiinse kapiy1r agmayimiz ve derhal yetkili servise haber
verilir.

Kumanda paneli lizerinde yalnizca yetkili olanlar set degerini degistirebilirler.
Arizalara garanti siiresi i¢eresinde mutlaka yetkili servis miidahale etmelidir,

aksi taktirde garanti gegersiz kalacaktir.

Otelde bulunmasi gereken soguk odalar ve isletme sicakliklar: (Kolak,2011);

Et SOSUK 0dast. ...t +2
Et derin dondurma odast €Ki .............cooiiiiiiiiii -18
Balik SOZUK 0dast ......oo.oiiiii +2
Balik derin dondurma odast eki..............coooiiiiiiiii i -18
Tavuk soguk odast €K ..........oiiiiiiii +1

Tavuk derin dondurma odas1 -18 (Et derin donma odasina konabilir).

Sebze ve meyve sOZuK 0dast ....oo.viiiiii e e +3
Stitlii mamuller SOZuk 0dast ........o.oiviiiiiiii e +3
Sicak mutfak yart mamul soguk muhafaza odast ... +3
Soguk mutfak yart mamul soguk muhafaza odast ........................ +3
Hamur isleri soguk odasi +3 Hamur isleri derin dondurma odasi................. —-18
Banket i¢in sok sogutma gozlii soguk muhafaza odast............................. -18
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Banket soguk muhafaza odasi (Birden fazla olabilir) ...........ccccoveeviniinciniinnn +5

45.4. Fan-coil Sistemleri ve Bakimlari

Otellerde misafir alanlarinda ve genel alanlarda 1sitma ve sogutma amagli fan-coil

cihazlar1 bulunmaktadir. (Kolak,2011) Merkezi 1sitma ya da sogutma sisteminden

aldigi su kaynagmi cihazin serpantininden gectikten sonra havayi sartlandiran

makinalaridir. Yatak odalarmin isitilmasinda ve sogutulmasinda en ¢ok kullanilan

cihazlar "Fan Coil'lerdir. Bu cihazlar cogunlukla "Gizli Tavan Tipi" olarak segilirler

ve yatak odasi i¢ koridorunun asma tavani igerisine yerlestirilirler.

Fan Coillerin Ozellikleri(Kolak,2011);

Fan Coil fan motorlar1 3 devirli olmali ve orta devirde istenen kaloriyi
verebilmelidir.

Fan Coil Fanlarinin giiriiltii seviyesi "A" bandinda 25 dB olmali veya en fazla
30 NC egrisini gegmemelidir. Tercih edilen A bandinda 25 dB ses seviyesidir.
Fan Coil motorlar1 genelde 6 devirlidir. Devir sayilar1 diistiikce ses seviyeleri
de diismektedir, ancak bu durumda verimleri de diistiigii i¢in al¢ak devirli Fan
Coil segildiginde mutlaka bir veya iki iist kademe daha biiyilk Fan Coil
secilmesi gerekmektedir(Kolak,2011);.

Fan Coil'ler proje firmasinin se¢imine, isleticinin tercihine ve sonugta mal
sahibinin kararina gore 4 borulu veya 2 borulu olabilirler.

Fan Coil Fanlariin sasesi ana govdeye kelebek somunlarla bagli olmali ve
kolaylikla ana govdeden sokiilebilmelidir. Elektrik kuvvet ve kumanda hatlar
da c¢ok kontakli elektrik fisi ile baglanmali ve kolaylikla fig baglantist
sokiilebilmelidir. Genelde Fan Coil arizalarinin biiyiik bir kismi fan
arizalarindan olmaktadir. Fanlarin sokiim kolayligi olmadig: takdirde Fan
Coil'in tiimiiniin tavandan sokiilmesi bunun i¢in de asma tavanin kismen
yikilmas1 gerekecek ve dolayisi ile oda wuzun bir siire miisteriye
verilemeyecektir. Halbuki Fan Coil'lerde yukanda agiklanan 6zellik saglandigi
takdirde arizali fan grubunun asma tavana hicbir zarar vermeden degistirilme

stiresi 15 dakikay1 gegcmeyecektir.
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Sekil 4.3 Fan Coil Cihaz1

Kaynak: Aldag.com.tr

Fan Coil Montajlarinda aranan ozellikler (Kolak,2011);

e Asma tavan icerisinde birakilacak olan net 35 cm.lik bir bosluk bu cihazlarin
montaj1 igin yeterlidir.

e Fan Coil'lerin otomatik kontrolleri 3 yollu vanalarla yapilmaldir. Iki yollu
vanalar kisa bir isletme siiresinden sonra rahatsiz edici siddette ses ¢ikardiklari
i¢in tercih edilmemelidir

e Otellerde en az ragbet edilen otomatik kumanda sistemi Fan Coil Faninmn
durdurulup ¢alistirilmasi ile yapilan otomatik kontrol sistemidir

e Fan Coil'ler asma tavan i¢ine, odaya yakin bir yere monte edilirler ve oda
tarafina konan menfeze kisa bir koriik ile baglanirlar. Fan Coil 'le asma tavan
icerisine monte edilmis ve atis agizlar1 da bir koriik ile atis menfezine bagh
oldugundan asma tavanda herhangi bir agiklik olmadig: takdirde oda havasini
sirkiile edemez.

e Doniis havasi menfezi Fan Coil' in arka tarafinda olmali ve bu menfezden asma

tavan igerisine bir teknisyen kafasi kollart dahil girebilmelidir.
Fan Coillerin Bakimlar:

Otellerin bakim standartlarina gore teknik hizmetler departmani Odalar ve genel
mahallelerde bulunan cihazlarin Bakimlarini haftalik aylik ve yillik periyotlarda belirli

bir diizen ve program i¢inde yapmalidir(Kolak,2011);
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e Ufleme ve doniis menfezlerinin kontrolunu yapilip, ezik, kirik, boya bozulmasi
varsa onarilir

e Ug devirde calisma kontrolu yapilip, asir1 ses varsa sebebi bulunup giderilir.

e Toz filtresini temizlenir

e Toz filtresi sokiiliip temizlenmelidir

e Damlama tavasinin iglevini goriip gérmedigi kontrol edilmelidir

e Manuel vanalar kapatilarak ve acilarak kontrolleri yapilir

e Termostat kumanda edip etmedigi incelenir kumanda etmiyorsa onarimi
yapilir

e Serpantinlerin tikali olup olmadig1 kontrol edilir ve kimyasal ile temizleme
yapilir

e Termostatik vana larin ¢alisip ¢alismadigi kontrol edilir ariza varsa giderilir

e Fanlar ve fan kanatciklarin da olusan tozlar temizlenir

e Boru izolasyonlarinda olusan problemler var ise diizeltilir
4.55. Kazan ve Kaskat Sistem Bakimlar:

Otel isletmelerinde sicak su liretmek amaciyla kazanlar kullanilmaktadir. Kazan;
kullanmig oldugu yakittaki kimyasal enerjiyi 1s1 enerjisine c¢eviren Ccihazlara
denilmektedir. Hazirlanan yakit-hava ile pulverize hale getirilip yanma alaninin
icerisine piskiirtiirmektedir. Bu yanma sonucunda agiga ¢ikan 1s1 ise kazan'da bulunan
borularin igindeki suyu buharlagtirmaktadir(Kolak,2011). Yanma sonucunda arta
kalan atiklar kazanin alt kismindaki su hafizasina diismektedir Oradan da bantlar
sayesinde disar1 atilmaktadir. Gelisen teknoloji ile otel isletmelerinde kullanilan

kazanlar genellikle gazli sistemler ile ¢alisan son teknoloji tirtinlerdir.

Kaskad sistemler ise eski tip kazan sistemlerine gore birden fazla kombinin
birlestirilmesi sonucunda olusturulmus ve es yaslanma sistemine gore ¢alisan 1sitma
bloklaridir. Kaskad sistem sehir otelciliginde ve kazan dairesinde sistemin biiyiik yer
kaplamamas1 amaciyla tercih edilmektedir ve birden fazla kiigiikk modelde kombi
oldugu i¢in ihtiyaci gore kazanlar sirayla devreye girmektedir bu da enerji tasarrufu

olusturmaktadir.
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Teknik hizmetler departmani biinyesinde ilgili kanun geregince kaloriferci
belgesine sahip bir personelin kadroda bulundurulmasi gerekmektedir. Kazan
bakimlari isletme standartlarina gore belirli periyotlarda yetkili servis ile yapilmalidir.
Genellikle {i¢ ayda bir olacak sekilde periyodik olarak bakimlarin yapilmasi tavsiye
edilmektedir. Yilda bir kez kazan bacasinda emisyon Ol¢limleri yapilarak sera gazi
degerleri belgelendirilmelidir. Kazan bakimlarinin yapilirken asagidaki hususlara

dikkat edilmelidir(DHMI, Bakim, 2018).

e Bakimlar sirasinda dncelikle basing manometresi kontrol edilmelidir.

e Sistemdeki termometreler kontrol edilir arizali olanlar degistirilmelidir.

e Kazan sistemindeki su seviyesi ayarlanmalidir.

e Kazanlar1 bagl olan genlesme tanklarinin hava kontrolleri yapilmalidir.

e Kazan sistem lizerinde bulunan muhtelif vanalar kontrol edilmelidir.

e Kazan'daki termostatlarin ayarlar1 kontrol edilmelidir.

e Klasik tip kazanlarda yayli ve agirlikli emniyet ventilinin her y1l bakimi ve testi
yapilmalidir.

e Kazan kapaklar1 acilarak 6 ayda bir olmak iizere dogru iclerine harbileme
yapilmalidir.

e Mazot ile ¢alisan kazanlarda giris filtreleri aylik olarak temizlenmelidir.

e Elektrik akim ve giicii 6l¢iilmeli ve raporlanmalidir.

e Her yil bir kez olmak tizere baca gazi analizi yapilmali de dosyalanmalidir.

= P

Sekil 4.3. Kaskad 1sitma sistemi semasi

Kaynak: Aldag.com.tr
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4.5.6. Boyler ve Akiimiilasyon Sistem Bakimlari

Otel isletmelerinde boylerler kazanlardan gelen 1sitilmis suyu depolama amaclh
kullanilir. Toplu yasam alanlarinda 1sitilmis suyun ani kullanilmasi amaciyla
depolama ihtiyac1 dogmustur. Isletmelerde genellikle boylerler 70 ile 90 derece
arasinda sicak su girisi olmaktadir(DHMI, Bakim, 2018). Otel isletmesinin agik
oldugu siirece boylerler aktif olarak ¢alismaktadir. Teknik hizmetler departmani
kontrol checklisti ile boylerdeki suyun sicakligini siirekli izlemek ve takip etmek
durumundadir. Boylerde bulunan sicak su genellikle binalarda otomasyon sistemleri
ile de takip edilmektedir. Baz1 modellerinde gévdesinde bulunan suyun sogumamasi
icin elektrikli 1sitic1 sistemi de bulunmaktadir. Otellerde boyler kapasitesinin se¢imi
yapilirken kurulum asamasinda kullanilacak olan sicak suyun ihtiyacina gore

belirleme yapilmaktadir. Genellikle isletmede boylerler yedekli olarak ¢aligmaktadir.

Akiimiilasyon tanklar1 ise boylerlere benzer bir mantikta calisan sistemlerdir.
Akilimiilasyon tanklarinin avantaji tank kapasitesi kadar sicak suyu biinyesinde
barindirabilir. Teknik servis departmani boyler ve akiimiilasyon tanklarinin
bakimlarin1 belirli bir planlama g¢er¢evesinde gergeklestirmesi gerekmektedir. Bu

bakimlar sirasinda dikkat edilecek hususlar asagida belirtilmistir(Kolak,2011);

e Boyler ve akiimiilasyon tanklar1 yilda en az iki kez yetkili servis tarafindan
kontrol edilmesi ve temizletilmesi gerekmektedir.

e Boyler ve akiimiilasyon tankinin iizerinde bulunan magnezyum anot her bakim
doneminde kontrol edilmelidir O6mrii tamamlamis olanlar var ise
degistirilmelidir.

e Bakim sirasinda boyler ya da akiimiilasyon tankinda olabilecek tortular1 atmak
i¢cin bosaltma vanasi agik tutulmalidir.

e Boyler de elektrikli rezistans bulunmasi halinde rezistansin {izerinde bulunan
kire¢ katmani temizlenmelidir.

e Bakimlar1 tamamlanan tanklarin iizerinde bulunan vanalar yavas yavas
acilmal1 ve sisteme su yavas yavas verilmelidir. Genellikle otel isletmelerinde
boyler temizligi sonrasinda odalardan ya da genel mahallelerden Sar1 renkte su
akmasi1 gbzlemlenmektedir. Tesisatin durmasi nedeniyle suyun birden basingl

verilmesi halinde boru ig¢yapisinda bulunan ve hareketsiz olarak ¢oken
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malzemelerin harekete ge¢mesidir. Bu durumu engellemek icin bol bol
bosaltma yapilmalidir

e Tanklarin igerisinde olusabilecek zararli bakterileri engellemek amaciyla
minimum 15 giinde bir tankin gévdesindeki su sicakliginin 70 derece tizerine
cikarilmast gerekmektedir sonrasinda bu sicakligi normal degerlerini
alinmalidir. Genellikle bu islem cece saatlerinde yetkili teknisyen tarafindan

yapilmalidir
45.7. Buhar Jeneratorleri ve Bakimlari

Buhar jeneratorleri otel isletmelerinde genellikle g¢amasirhane bulunmasi
durumunda kullanilmaktadir. Buhar {iretimi sirasinda ¢alisma prensibi bakimindan sik
stk kontrol edilmesi gereken bir ekipmandir. Jeneratoriin acik ve c¢alisir oldugu
durumlarda teknik servis departmani giinliik kontrol formu ile giinde minimum 6 kez

makinanin degerlerini ve ¢alismasini kontrol etmelidir(Kolak,2011).

Buhar jeneratorleri ne kadar da patlama riski olmadig diisiiniilse de yiiksek basing
ve sicaklik altinda c¢alisan makinelerdir(http://flamsankazan.com/). Makinanin
emniyet sistemlerinin saglikli ¢alisip ¢aligmadigr bakim donemlerinde mutlaka test
edilmelidir. Buhar jeneratorlerinin bakimlar1 periyodik olarak yetkili servisler
tarafindan yapilmalidir. Bu bakimlar sirasinda tespit edilen eksiklikler hizlica
giderilmelidir. Teknik serviste ¢alisanlar kontroller sirasinda goézlemledigi problem
var ise ilgili miidiir ve seflere bu konuda bilgi vererek makinanin emniyete almasin
saglamalidir. Buhar jeneratorleri yiiksek basingla ¢alistigi i¢in ve kizgin buhar tiretimi

gerceklestigi icin risk teskil ve stirekli takip gerektiren bir sistemdir
Buhar jeneratoriiniin bakimlarinda asagidaki hususlara dikkat edilmelidir;

e Buhar jeneratorii ilizerinde bulunan su yumusatma sisteminin c¢aligip
caligmadigi kontrol edilmelidir(Kolak,2011).

e Kazan iizerinde bulunan start stop basinglar1 okunmali ve not edilmelidir.

e Baca gazi sicaklig takip edilip not edilmelidir.

e Jenerator iizerinde bulunan emniyet ventili manuel olarak kontrol edilir ¢alisip
caligmadig tespit edilmelidir.

e Jenerator icerisinde kire¢ temizligi belirli periyotlarda yapilmalidir.
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e Jenerator igerisinde bulunan serpantinler kontrol edilir.

e Su akis kontrol cihazi temizlenir ve kontrol edilir.

e Kazanin 6n ve arka kapaklar1 kontrol edilir.

e Kazan iizerinde bulunan tiim vanalar ve conta olarak kontrol edilmelidir.

e Yilda I kez baca gazi 6l¢iimii yapilmalidir(http://flamsankazan.com/).
4.5.8. Su Depolari ve Bakimlari

Otel isletmelerinde su depolart teknik servis tarafindan diizenli olarak kontrol
edilmesi gerekir. Otelde kullanilan su depolart misafir katlarinda ve genel mahallerde
kullanilan sularin depolandig: alanlardir. Otel isletmeciliginde su depolar1 genellikle
ham su ve yumusatilmis su depolari seklinde ikiye ayrilmaktadir(DHMI, Bakim,
2018). Ham su sehir sebekesinden gelen suyun direk depolandigi alandir. Yumusak
su ise ham su deposundan transfer pompalari araciligi aritma sisteminden gectikten
sonra depolanan alandir. Yumusak su deposundan sonra hidrofor pompalari sayesinde
su odalar ve genel mahallere gonderilmektedir. Sistem siirekli hareket halinde oldugu

i¢in sik kontrol edilmesi ve bakimlarinin diizenli olarak yapilmasi gerekmektedir.

Su depolarinin temizligi ve bakimlar1 Saglik Bakanligimin 2007/ 67 sayili
genelgesinde belirlenen kurallara gore yilda iki kez temizlenmesi ve arinik edilmesi
gerekmektedir. 27940 sayili biyosidal tiriin kullanim usul ve esaslar1 yonetmeligince
Saglik Bakanlhigi tarafindan ruhsatlandirilan firmalar tarafindan yapilir ve
belgelendirilir. Otel isletmelerinde olusabilecek problemlerde ve denetimlerde bu

belgeler istenilmektedir.

Teknik servis giinliikk kontrol listelerinde su depolarindaki su seviyelerini ve
sistemin saglikli bir sekilde calisip ¢alismadigini not eder. Herhangi bir problem
goriilmesi durumunda ilgili sef ve miidiiriine bilgi verir. Otellerde sehir sebekesinde
su kesintisi yasanmasi durumunda sistemin aksamamasi i¢in tanker ile su alimi

yapilmaktadir.

Suyun depolanmasindaki amag;

1. Kullanima suyunun kesintisiz olarak 24 saat miisteri hizmetine arz edilebilmesi
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2. Otellerde yangin durumlari i¢in depolarda binanin biiyiikliigiine gére su deposu
bulunur. Yangin suyu i¢in ayri1 bir depo yapildig: takdirde bu depo igindeki su
yangin ¢iktiginda kullanilacagindan hemen hemen hi¢ degistirilmeden depoda
muhafaza edilecek ve bir siire sonra suda koku ve yosun olusabilir. Bunu 6nlemek

icin klorlama yapilmalidir (Kolak,2011,110)

Yonetmeliklere gore bir otelin gilinliik su ihtiyacinin en az iki kati su
depolarinda depolanmalidir. Buna yangin rezervi dahil degildir(BYKHY,2009).
Biiyiik hacim tutacak olan su depolarinin yerleri ve hacimleri ilk insaa doneminde
saptanmalidir. Buna imkan saglayabilmek icin 3, 4 ve 5 yildizli otellerin giinliik su
ithtiyaglarinin saptanmasi i¢cin mekanik hesaplamalar yapilmalidir. Bu hesaplara bahge
sulama icin gereken su dahil degildir.Su depolarinin kontrol ve temizlikleri sirasinda

asagidaki hususlara dikkat edilmelidir;

e Su depolarmin temizlik ve dezenfektasyonu, basta insan saglig1 acisindan ¢ok
onemlidir. Su depolarmni yilda bir kez yetkili firmalar tarafindan temizlenip
dezenfekte edilmesi gerekir.

e Depo temizligi i¢in tayin edilen randevu giiniiden 6nce depodaki mevcut suyun
hidrofor seviyesine kadar tiiketilmesi saglanir.

e (alisma emniyeti i¢in temizlik islerinden once deponun havalandirilmasi ve
aydinlatilmasi saglanmalidir.

e Hijyenik giysi, bone, galos, lastik ¢izme giyen teknik elemanlar depoya
merdivenle inmelidirler.

e Depodaki kalan sular, dalgi¢ pompalarla tahliye edilerek uygun goriilen su
giderine atilir.

e Depoda bulunan fiziksel kirlilik (kum, ¢akil, camur vs.) uygun bir yere atilir.

e Deponun tiim katmanlar1 150 bar basingli su kompresorti ile temizlenip kirli su
dalgic pompalarla digar atilir.

e Fayans depolarda kirlilik durumuna gore nitrik asit ¢ozeltisi uygun miktarda
uygulanarak bekletilir ve bol suyla durulanir.

e Su kompresoriine konulan %15 lik sodyum hidroklorik ¢ozeltisi ile deponun

tiim katmanlar1 armnik edilir. Islem bittikten sonra depo tekrar durulanir.
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e Depoya %1 oraninda %151ik sodyum hipoklorit ¢ozeltisi atilarak depoya su

verilir ve islem sona erdirilir.
45.9. Hidrofor Sistemleri ve Bakimlari

Arntilmis su deposunda depolanmis olan suyun sebekeye verilebilmesi igin
basin¢landirilmasi gerekmektedir. Basinglandirma islevini yapan tesisata Hidrofor

Tesisat1 denilmektedir (Kolak,2011,118)

Otellerde klasik yontemle hesaplanmis biiyiik hidrofor tanklari kullanilmamakta,
buna mukabil " Membranl tanklar kullanilmaktadir. Ayrica ¢oklu pompa sistemleri
kullanilip paralel olarak tesise yerlestirilmis olan pompalar ayarlanan basing diigmesi
kademesinde otomatik olarak sira ile devreye girerek o anda istenen debiyi
kargilamaktadirlar. Bu pompa sisteminde de tiim sisteme hitap eden membranli tank

bulunmakta ancak bu tank sok absorber gorevini tistlenmektedir

Membran pompa calistik¢a su ile dolmakta, pompa durdugunda igindeki suyu
tesise vermekte ve bir siire sonra basing diistiigiinde pompa tekrar devreye girmektedir.
Membranin tam dolu olup pompanin ¢alismasinin durdurdugu andaki hacmi "Faydali

Hacim "olarak adlandirilir ve "VF" rumuzu ile gosterilir. (Kolak,2011,119)

Isletmelerde yangin hidroforu ve temiz su hidroforu bulunmaktadir. Yangin
hidroforlar1 olast bir yangin durumunda depodan aldigi suyu sisteme basan
sistemlerdir(BYKHY,2009). Sistemde joker pompa sayesinde yangin borularinda
sabit basingta su bulunur. Bu hidroforlarin bakimlari sirasinda teknik servis giinliik
kontrol listeleri {izerinden basing, debi ve motorun calisma sartlar1 kontroliini
yapmalidir. Hidroforlar genelde binalarda otomasyon sisteminden de takip
edilebilmektedir. Otellerde hidroforlar sdzlesmeli firma ile bakim anlagsmasi yapilarak
takip edilmesi sistemin verimliligi agisindan 6nemlidir. Hidroforlarda olusabilecek
arizalar su sistemlerini dogrudan etkileyecegi icin misafir memnuniyetsizligi ne yol
acabilir. Bu nedenledir ki belirli periyotlarda diizenli olarak tiim sistemin bakimlari
yapilmalidir. Yapilacak olan bakim c¢alismalarinda asagidaki hususlara dikkat

edilmelidir.
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Temiz su hidroforu

e Hidroforun Start ve stop basinglari kontrol edilir ve kaydedilir

e Hidroforun devreye giris ve ¢ikis siiresi kontrol edilir. Cok fazla devreye girip
¢itkmasi durumunda tanka hava takviyesi yapilarak eger ki sonug alinamiyorsa
servis ¢cagirilmalidir

e Hidrofor pompalarinin devreye giris siralamasi kontrol edilerek 6ncelik sirasi
degistirilebilir

e Pompalarin sesleri dinlenerek anormallik varsa sebebi bulunmalidir

e Emniyet ventilini manuel olarak uyar1 verilir ve ¢alisildig1 tespit edilir

e Tiim vanalar a¢ kapa yapilarak kontrol edilmelidir

e Hidrofor tanki tip bosaltma vanasi agilarak blof yapilir

e Otomatik kontrol ve kumanda sistemi manuel olarak kumanda verilerek
kontrol edilir ve kumanda sisteminde bir ariza var ise giderilmelidir

e Sistem iizerinde bulunan tiim pislik tutucular temizlenmelidir

e (Cek valfler kontrol edilir kagiranlar var ise sokiiliir onarilir

e Hidrofor sisteminin boru devresi kontrol edilir su kacagi olan noktalar var ise
tamir edilmelidir

e Hidroforlarin su bastig1 kollektor hatlar kontrol edilmelidir(DHMI, Bakim,
2018).

Yangin Hidroforu(BYKHY,2009).

e Joker pompa devrede iken devrede bulunan basincin kontrol edilmesi
gerekmektedir.

e Sistem iizerindeki test vanasi agilarak joker pompanin devreye girip girmedigi
kontrol edilir

e Yangin sistemindeki bir agizdan yogun bir su bosaltmasi gergeklestirilerek
hidroforlarin devreye girip girmedigi kontrol edilmelidir

e Ana pompa salteri kapatilip agilir ve salterin otomatikte olup olmadigi kontrol
edilir. Pompanin elektrik sistemi ile ilgili bir problem var ise acilen teknik
miidiire bilgi verilir.

e Emniyet ventili manuel olarak uyarilir ve ¢alistig1 tespit edilir
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e Tiim vanalar a¢ kapa yapilarak test edilir

e Hidrofor tanki dip bosaltma vanasi a¢ kapa yapilarak blok yapilir

e Otomatik kontrol ve kumanda sistemi manuel kumanda verilerek kontrol edilir
e Sistem tizerindeki pislik tutucular temizlenir

e Cek valflerde bir ar1za var ise kontrol edilir

Yangin hidroforlar1 yangin sistemleri i¢in olduk¢a 6nemli ekipmanlar oldugundan
dolay1 teknik servis departmani giinliik kontrollerinde sistem ile ilgili tim degerleri
alarak Kayit altinda tutulmalidir. Isletme standartlarina gére Haftada bir kez pompalar

manuel olarak calistirilip devreye girip girmedigi kontrol edilmelidir.
4.5.10. Jenerator ve Bakimlari

Otellerde mimari projelerin  tasarlanmas1 asamasindaelektrik  projeleri
cizilmektedir. Elektrik projelerinde binanin elektrik gii¢ hesaplar1 yapildiktan sonra
cihaz se¢imi ve biiylikligii tespit edilir. Dizel jenerator i¢in yer se¢imi ve dizel
Jenerator ebatlar1 hakkinda gercek degerler Elektrik Projesi Miiellifi tarafindan
verilmelidir. Ancak mimari projelerin gelistirilmesi sirasinda genelde elektrik projecisi
daha belli olmayacagindan yaklasik bir hesap metodu ile dizel jeneratdr odasinin

Olciileri ve giicli hesaplanabilir. (Kolak,2011,42)

Otel isletmelerinde sehir elektrik sebekesinin kesilmesi halinde tesis i¢erisindeki
hizmetlerin aksamamas1 agisindan jeneratorler bulundurulmalidir. Bu jeneratorler
sistemin en basinda gerekli tiim hesaplamalar yapilarak segilir ve buna gore
konumlandirilir(DHMI, Bakim, 2018). Jeneratorlerin konumlandirilacak alanlarin
misafirleri ve otel c¢evresindeki insanlar1i rahatsiz etmeyecek sekilde olmasi
gerekmektedir. Otellerde jeneratorler genellikle yedekli olarak caligmaktadir.
Bir¢cogunun yakit depolart makine govdesinin altinda bulunurken isletmeler uzun
siireli kesintilere karsi ise harici depolar bulundurmaktadir. Uzun siireli elektrik
kesintilerinde otel teknik midiirii ve satinalma departmani akaryakit firmas: ile
iletisim kurarak acilen yakiti alimin1 gergeklestirirler. Sehir sebekesi kesildiginde
otomatik olarak jenerator sistemine elektrik kesildigi komutu gonderilir ve jeneratorler
devreye girer. Jeneratorler genellikle otellerde yedekli olarak tasarlanmaktadir. Otel
igerisinde anlik ihtiyag¢ olan gilice gore jeneratérden bir tanesi devreye girer ihtiyag

duyulmast halinde ise yedek jenerator devreye girmektedir. Jeneratorlerin iizerinde

80



cok fazla yiikiin bulunmamasi ve makinelerin yorulmamasi amaciyla sistem
tasarlanirken otel icerisindeki belirli bolgeler elektriksiz kalir. Buna teknik olarak yiik
atma durumu denilmektedir. Jeneratorler ilk kurulum asamasinda transfer panolari
dedigimiz sistemler sayesinde otomatik olarak devreye girmekte ve elektrikler tekrar

geldiginde ise otomatik olarak devreden ¢ikmaktadir.

Teknik servis departmani giinliik kontrol listelerinde jeneratorlerin agik olup
olmadig1 ve otomatik konumlarini kontrol eder ve kayit altina alir. Gézlemleyen olasi
bir aksilik durumunda acilen teknik miidiire bilgi verilir. Haftada minimum 1 kez
olmak kosulu ile jeneratdrler bosta ¢alistirilir. Bu ¢alistirmanin amaci makinanin uzun

stire devreye girmemesi halinde makinenin ¢alisip ¢calismadigini tespit etmektir.

Otel isletmeciliginin ana sistemlerinden birisi olan jeneratorlerin teknik servis
tarafindan calisir1 ve hazir durumda tutulmasi gerekmektedir. Departman igerisinde
calisan tim nobet¢i teknisyenlerin sisteme hakim olmasi ani bir durumda kimle
iletisime gegecegini bilmeli ve aksiyon almalidir. Jeneratdr makina dairesinde acil
durumda iletisim kurulacak servisin numaralar1 yazilmalidir(Kolak,2011). Elektrik
kesilmesi ve sisteme elektrik verilememesi durumunda otel igerisinde yasayan birgok
sistemde problemler gdzlenecektir. Ornegin asansérler devre dist kaldig igin i¢inde
misafir kalabilir, mutfakta yapilan bir yemegin dumanin aspiratorler calismadigi icin
cekmeyebilir, misafir odalarinda bulunan igiklar yanmaya bilir. Nobetgi personelin
jeneratoriin devreye girmemesi durumunda panik yapmamasi ve kendisini tehlikeye

atmadan makineyi calistirmas: gerekmektedir.

Teknik servis miidiirii jeneratdr mahallinde makinanin nasil devreye girip
cikacagr konusunda ndbetgilerin anlayacagi sekilde talimatlar konumlandirmast da

fayda olacaktir.
Diizenli Kontrollerde yapilacak islemler asagida siralanmistir;

e Oncelikle gozle kontrol yapilmasi gerekmektedir.

o Hava filtreleri kontrol edilmelidir.

e Jeneratoriin degerleri kontrol edilir. Su, yag ve yakit kontrolleri yapilarak not
edilmelidir

e Acik kablo baglantilar1 ve kutup baglantilar1 kontrol edilmelidir
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e Govde siticisinin ¢alisip calismadigi kontrol edilmelidir

e Jenerator devreye alinarak ¢ikis degerleri kontrol edilmelidir

Tablo 4.5. Ornek Jenerator Kontrol Formu

JENERATOR KONTROL FORMILT

E\.IAFIKASI B | KAP ASITE - | KOMTROL PERITODU - Gumluk - Fiafbalik

(SEEEs | FOULLARINA YERI - ”Tml\rmcLT.q.NHl B

40-50 derece géstermelidir.)
Inchar.)
Bilgi ekraninda jeneratosr hazw yazmaldr.)

neratérlerin devreye zirmesi ve otomatik senkroniza syonu kontrol edilecek.

degerleri we tiim fonksiyonlan gizlenecek. ses kontrolii yapilacak.
KONIROL DEGERLERL

HONTROL TARIHI - VAKIT SEVIVESD ARD VOLTAJL 5 A HONTROL
s Joreh o YAl SEVIVEST SU SICAKLIET SU SEVIVEST T En it

ACTET ANWLA

Teknik Servis Sorumiusu
Ad-Soyad J imza

Kaynak: Kamu Hastaneleri Genel Miidiirliigii 2021
45.11. Chiller Grubu ve Bakimlari

Chiller otellerde merkezi olarak sogutma yapmak amaciyla kurulan sistemdir.
Enjeksiyon sogutma sistemleri olarak da tariflenmektedir. Chiller sisteminde 7-10
derece aradiginda iiretilen soguksu makine dairelerinde bulunan klimalar yada
odalarda bulunan fancoil sistemine verilerek iklim sartlar1 saglanmaktadir. Soguk su
sistem igerisinde dolastiktan sonra tekrar chillere gelerek soguma islemi devam
etmektedir ve sistem bu sekilde siirekli resirkiilasyon halinde déonmektedir. Chiller
bulunan otellerde teknik servis giinliik kontrol formunda sistemi kontrol etmekte ve

ilgili set degerlerini kayit altina almaktadir(Yiiriidii,2015).

Chiller su sogutmali ve hava sogutmali chiller olarak ikiye ayrilmaktadir. iki
sistem arasindaki temel farklilik sistemde bulunan gazin sogutulmasi i¢in hava
sogutmali chiller de hava kullanilirken su sogutmali chiller de sogutma kulesi denilen

malzeme kullanilmaktadir (DHMI, Bakim, 2018).
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Teknik hizmetler departman1 bakim ve kontrollerinde genellikle asagidaki

hususlar1 kontrol etmektedir;

e (ihazin gbzle kontrolii ve genel hasar kontrolii yapilir

e (Cihazin kontrol paneli {izerinde bulunan alarmlar kontrol edilir.

e Hava sogutma sistemlerde kondenserler temizlenir ve kontrol edilir.

e Hava sogutmali sistemlerde kondenser tanklar1 kontrol edilir.

e Evaporator deki su yag gaz kacak kontrolleri yapilir.

e Elektrik gii¢ ve akimlarinin %50- %70- %100 yiiklerde ¢alistirilip raporlanir.
e Kisin donla risklerine karsi sistem igerisine antifriz ilavesi ya da kontrolli

olarak dolasim pompalarinin siirekli ¢alismasi saglanir.

Chiller  sistemlerinin  bakimlar1  genellikle sezon agilmadan Once
yapilmalidir. Isletmelerde chiller genellikle mart aymin basinda bakimlar1 yapulir.
Otellerde genellikle bakim anlagmali firma ile ¢alisilmaktadir. Firma sezon agilis1 ve

kapaniglarinda makinanin tiim bakimlarini yapmalidir(Kolak,2011).

Sogutma kulesi bulunan sistemlerde ise sogutma kulelerine diizenli olarak bakim
yapilmalidir. Uzun siire kapal1 olan sogutma kulelerinde suyun beklemesinden dolay1
olusabilecek Legonellia Hastahigina 6zellikle dikkat edilmelidir(Yiiriidii,2015). Kule

bakim ¢alismalarinda asagidaki hususlara dikkat edilir;

e Fan elektrik motoru kayis gerginliklerini kontrol edilir.

e Fanlarin ¢aligmasini gozlenir, dengesiz vibrasyonlu calisma varsa nedenini
aragtirilip onarilir.

e Boyu uzamis veya catlaklar belirmis kayis varsa tiim kayislar1 degistirilir.

¢ Suimla samandirasini kontrol edip, hatal1 calisiyorsa onarilir.

e Su emis filtresini sokiiliip temizlenir.

e Su girisindeki su akitma sistemini kontrol edilip temizlenir
Yaz sezonu sonunda

e Ana govdenin i¢ ve distan kontrolu yapilir. Pasli yerler varsa temizlenir,

onarilacak kisimlari onarilir, boyasini yenilenir.

83



e Manuel vanalar1 tam acilir ve tam kapanir. Kapali iken su kagirmadigini
kontrol edilir. Su kagiriyorsa sokiiliir, tas asidi ile yikanir.

e Su kacirmadigini kontrolii yapilir ve yerine takilir,

e Bakim kapaklarinin kolay acilip agilmadigini ve su sizdirip sizdirmadigini
kontrol edilir ve gerekiyorsa onarilir.

e Kule tabaninda birikmis olan yabanct maddeleri tazyikli su ile

yikanir(Yiiridi,2015).
Yaz sezonuna hazirhk:

e Damla tutucuyu kontrol edilir gerekiyorsa yenilenir.

e ¢ su dagitici elemanlarinin iizerinde kireg artiklari goriiliiyorsa sokiiliir ve
kireg¢ ¢oziicli ile yikanilir.

e ¢ elemanlar kontrol edilir ¢ok kirilgan durumda olduklari tespit edilirse
yenilenir.

e Su pulverizasyon memelerini sokiiliip temizlenir.

¢ Fanlarin otomatik kumanda ile calisirligini kontrol edilir, normal ¢alismiyorsa
kontrol firmasina haber verilir.

e Ug yollu vananin calismasmi kontrol edilir, normal calismiyorsa kontrol
firmasina haber verilir.

e Fan elektrik motorlarini calistirip sesleri dinlenir anormal bir ses varsa onartlir.
4.5.12. Elektrik Panolari ve Bakimlari

Otel isletmelerinde bulunan elektrik panolar1 tiim sistemin giivenli bir sekilde
calistirilmasini saglayan elemanlardir. Teknik hizmetler midiirliigli otel igerisinde
bulunan tiim elektrik panolarinin bakimlarini, termal kamera Ol¢iimlerini belirli
periyotlarda yapmalidir(Ozekes,2019). Elektrik panolar1 elektrik i¢ tesisatlar:
yonetmeligine gore dizayn edilir ve belirli donemlerde teknik oOl¢iimleri
yapilmalidir. Otel igerisinde misafirlerin de personellerin kullanim alanlarinda
bulunan elektrik sistemlerinde gerekli tiim giivenlik 6nlemlerinin alinabilmesi i¢in
elektrik panolarinin saglikli bir sekilde dizayn edilmesi ve bakim periyotlarinda
bakimlarinin eksiksiz olarak yapilmasi gerekmektedir. Bu bakimlar sirasinda teknik

servis asagidaki hususlara dikkat etmelidir(Ozekes,2019) ;
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o Elektrik siipiirgesi, fir¢a toz bezi, uygun tornavida gerekli, malzemeleri temin
edilir.

e Eger bir sistemi besliyorsa bakima baslamadan once ilgili kisiye haber verilir,
sistemi direk besleyen sarj sisteminden ayrilir,

e Pano i¢i toz temizligi vakumlu makina ile yapilir.

e Gevseklik ve 1s1 kontrolleri yapilir.

e Biitiin vidalar uygun tork ta sikilir.

e Kablolarda agir1 1sinma ve yanma kontrolleri yapilir.

e Kontaktor ayak ve agma-kapamadaki ark kontrolleri yapilir.

e Kontaktor ses problemleri kontrol edilir.

e Pano ekipman ve vidalarin tam ve sikili olduklar1 kontrol edilir.

e Pano 6nii koruyucu plex in kontrolleri yapilir.

e Pano tek hat semalarinin dogruluk kontrolii ve eksik etiketleme varsa yapilir.

e Pano topraklamasi Slgiiliir.

e Pano voltajlarinin 6l¢iimii yapilir.

e Pano Onii lastik olmasina dikkat edilir.

e Pano kapak agma-kapatma anahtar kontrolleri yapilir.

e Pano Oniindeki yanict maddelerden arindirilmasina ve dniiniin her zaman agik

olmasina dikkat edilir.

Yilda bir kez tiim elektrik panolarin termal 6l¢timleri yapilarak raporlanmalidir.

45.13. Topraklama ve Paratoner Ol¢iimleri

Binalarda yildirimdan korunmak igin c¢ati noktalarina paratoner takilmaktadir.
Paratonerler binanin elektrik sistemlerini yildirrmin zararh etkilerinden korumasi
amaciyla kurulmaktadir. Otel teknik hizmetleri belirli periyotlarda bu sistemlerin
baglantilarini kontrol etmesi gerekmektedir. TS 622 Yapilarin Yildirimdan Korunmasi
Yonetmeligine gore radyoaktif ve aktif paratoner tesisatlarinda yilda en az bir kez
Ol¢tim yapilip raporlanmalidir. Bu 6lglimler radyasyon 6lgtim cihazit NEB-211 ile

yapilir.
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Topraklama sartnamelere gore elektrik sistemlerinde olusacak kagaklardan
olusailecek risklerin 6nlenmesi amaciyla 6zellikle metal ylizeylere yapilan baglantidir.
Topraklama hatlar1 bina yapim asamasinda ¢akilan topraklama ¢ubuklar1 sayesinde
olusan kacagin direkt topraga aktarilarak riskin Onlenmesidir(Ozekes,2019).
Topraklama otellerde tiim metal aksamlara temas edecek sekilde tasarlanmalidir.
Otellerde ¢aligan personelin olast bir elektrik kacagi durumunda can giivenlikleri
acisindan topraklamanin ¢alismasi gerekmektedir. 21.08.2001 tarih ve 24500 sayili
Resmi Gazete de yayinlanan yirirlige giren elektrik tesislerinde topraklama
yonetmeligine gore isletmeler yetkili kurumlar tarafindan yilda 1 kez topraklama
Olclimlerini yaparak rapor almalidir. Topraklama 6lgiimleri sonucunda gézlemlenen
eksikler isletme tarafindan giderilmelidir. Topraklama Ol¢iimlerini elektrik

miihendisleri odasi ve yetkili elektrik miihendisleri tarafindan yapilmaktadir.

45.14. Havuz Sistemleri ve Bakimlari

Otellerin ve tatil kdylerinin ¢ogu bir veya birden fazla yiizme havuzuna sahip
olup bu tesislerini miisteri hizmetine sunmaktadirlar. Otellerde havuz bulunmasi
misafirler acisindan bir tercih sebebidir. Ozellikle yazlik otellerde misafirlerin
giiniiniin biiyiik bir kismin1 gecirdigi ve eglencelerin diizenlendigi 6enmli kullanim
alanlaridir. Havuza giren kisiler ister istemez havuz suyunu agizlarina almakta ve hatta
az da olsa yutmaktadirlar. Havuza suyunun en iyi sekilde filtre edilmis olmasi ve arinik
edilmesi gereklidir(28143 Yasa, 2011). Aksi halde bir¢ok hastalik havuz suyu ile
yayilabilir. Havuz suyunun temizligi 6zel havuz filtrasyonu ile saglanir. Havuz
suyunun saglikli olma sartinin basinda havuz suyunun temizligi gelir. Temiz olmayan
bir suda saglikl1 bir ortamin saglanmasi miimkiin degildir. Yiizme havuzu daha proje
sathasinda iken filtrasyon sistemi saptanmali ve ona gore imalatta gereken 6nlemler

alinmalidir

15 Aralik 2011 tarithinde yayimlanan yiizme havuzlarinin tabi olacagi saghk
esaslari ve sartlar1 hakkinda yonetmelige havuzlar aranilan sartlar bulunmaktadir.
Havuzlarin temizligi ya da kirliligi suyun iginde bulunan yabanct maddelerin
miktarlari ile ilgilidir. Havuzlar kullanan misafirlerden, ¢cevredeki mikroorganizmalar
ve diger kirlilikler havuz sistemlerinde bulunan aritma sayesinde temizlenmeye

calisilmaktadir(28143 Yasa, 2011). Diger kalan kirlilikler ise havuzun igerisine
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kullanilan kimyasallar sayesinde yok edilmeye ¢aligilmaktadir. Sistemlerin periyodik
kontrolleri ve diizenli olarak bakim galismalarinin yapilmasi olduk¢a Gnemlidir.
Havuzu kullanan insanlarin havuzdan kaynakli bir hastalik kaplamalar1 amaciyla
sistemin belirlenen standartlara gore ilaclama ve bakim siiregleri yapilmali, takip

edilmelidir(28143 Yasa, 2011).

Agik ve kapali havuzlarda Saglik Bakanligi kurallar1 ¢ergevesinde Halk Sagligi
birimi ayda bir kez olmak {lizere havuzlardan numune su alimi gergeklestirmektedir.
Akredite olan Glglim laboratuvarlart da bu numuneleri alarak 6l¢limlerini yapar ve
Saglik Bakanligi'nin sistemine kaydeder. Havuzda 6l¢limler sonucunda uygunsuzluk
goriilmesi durumunda diizeltilmesi i¢in siire taninir. Havuzda insan sagligini etkileyen

onemli bir olumsuzluk var ise havuz gegici olarak kapatilabilir(28143 Yasa, 2011).

Otel isletmelerinde ilgili kanunlar ¢ergevesinde havuz belgeli bir teknisyenin
bulundurulmasi zorunlulugu vardir. Bir teknisyen havuzun giinlik kimyasal
kontrollerini ve bakim siireglerini takip etmektedir. Havuz ile ilgili tiim siireglerden
birincil derecede sorumludur. Havuzlarda kimyasal kosullar takip edilirken serbest
Klor, bagh Klor, toplam Klor konsantrasyonunu, pH ve toplam kalite degerleri
ozellikle dikkat edilmelidir. Havuz personeli serbest Klor ve PH 6l¢erken DPD-1 ve
DPD-3 kullanarak 6l¢timlerini ger¢eklestirir(28143 Yasa, 2011). Yapilan bu 6l¢iimler
teknik personel tarafindan kayit altina alinir. Gilinde minimum 3 kez olmak iizere
havuz yiizeyinden bu Sl¢limler tekrarlanir ve misafirlerin gorecegi sekilde degerler
dijital ya da manuel olarak bir tabloda yansitilir. Bu tabloda Havuz suyunun sicaklik
degeri de gosterilir(28143 Yasa, 2011). Yiizme havuzu sularinin ideal pH degeri
7,0’dir. Serbest klor degeri Ozon kullanilan havuzlarda 0,3 — 0,6 ppm arasi, Ozon
kullanilmayan durumlarda ise 1,0 — 1,5 ppm aras1 kapali havuzlar i¢in uygundur.
Havuz sularinda Saglik Bakanlig: tarafindan toplanan alkalinitesi 30-180 pm arasinda
tutulmasi istenmektedir ancak uygulamada digerini 70-130 ppm olmasinda fayda

olacaktir
Havuz bakimlar1 yapilirken asagidaki hususlar takip edilir;

e Haftada bir kez olmak iizere Havuzun duvarlari fircalama yapilarak yosun ve

kirin tabani ¢cokmesi saglanir(28143 Yasa, 2011).
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Ayda bir kez olmak iizere havuz makine dairesinde bulunan denge depolari
bosaltilmali ve su ve yosun onleyici ile duvarlar1 ve tabanlar fir¢alanarak
temizlenmelidir.

Ayda bir kez olmak iizere havuz tasma savaklari yosun Onleyici ile
temizlenmelidir(28143 Yasa, 2011).

Havuz suyuna ait kimyasal ve sicaklik degerleri ¢izelgeye gore Slgiilmeli ve
not edilmelidir.

Havuz makine dairesinde her giin sirkiilasyon pompalar1 kum filtreleri ve
manometreler otomatik dezenfeksiyon sistemleri dozaj pompalari ve bagli tiim
ekipmanlar kontrol edilir.

Haftada bir kez olmak {izere dozaj pompalarimin ¢ek wvalfler sokiilerek
temizlenir.

Havuz makine dairesinde bulunan otomatik dozajlama ne sistemine ait
kimyasal bidonlar1 kontrol edilir bos olanlar var ise doldurulur.

Havuz makine dairesinde bulunan kimyasallarin is giivenligi standartlar
cer¢evesinde Kimsenin ulasamayacagi bir alanda tutulmasi gerekmektedir.
Havuz makine dairesinde bulunan plakali esanjor giinlik olarak kontrol
edilmelidir.

Gilnlik yapilan Olglimler sonucunda havuz kimyasal degerleri havuz
yonetmeligindeki kriterlere gore ayarlanmali degerler uygun degil ise kimyasal
uygulamalar ile dengeye getirilmelidir(28143 Yasa, 2011).

Tablo 4.6. Yildiz Teknik Universitesi Havuz Kontrol Formu

KAPALI YUZME HAVUZU GUNLUK BAKIM FORMU

TARIH :

Aciklama

1. Havuzun ve denge tankinin su seviyelerinin kontroll
Seviye uygun : D Seviye uygun dedgil : l:l
2. Su devir daim pompalanmn komntrolo

Dozgon cakgiyor D Dizgon calgmiyar
3. Fittre basinglanrn komtrold

Basing normal [0 ®sasing yoksex

4. Vana ve gcekvalllann Kontrold

Arnza yok [0 Anzawvar

5. Borularda callakisizintll komtrok
Sizntiucatlak yok - D Sizntifcatiak var
6. Giderlerin kontredo

Tikanma yok N EI Tikamma wvar

7. Dozaj pompalan kontrolid

Dizgin caksiyor D Ddzgon cahgmiyor
8. Jenerator kontroll

1000000

[ T

Kaynak: Yildiz Teknik Universitesi
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4.5.15. Legonellia, Kullanim Suyu ve Kapah Devre Bakimlari

1976 da “Amerikan Lejyonerleri” toplantisinin yapildigi Philadelphia’daki bir
otelde ¢ok hizli bir sekilde ilerleyen ve sebebi belirlenemeyen bir salgin goriilmiistiir.
Toplantiya katilan 182 kisi hastalanmis ve bu vakalarin da 34’i 6liimle sonuglanmustir.

Bu salgin tip tarihindeki en biiyiik epidemiyolojik ¢alismalardan birini baglatmistir.

Legonellia uzun siire bekleyen sularda olusan bir bakteridir. Bu bakteri suyun
pulverize olmas1 yolu ile insanin akcigerine yapisir ve teshisi zor bir nedenle 6lim
gerceklesir. Lejyoner hastaligi, legionellaceae familyasina ait legionella pneumophila
isimli bir bakterinin sebep oldugu bir tiir akciger enfeksiyonudur(29354 Yasa,2015).
Legionellaceae familyasi dahilinde 62 tiir bakteri bulunmasina ragmen, iglerinde en
bulasicis1 ve hastaliga neden olani legionella pneumophila bakterisidir. Turizm ve
Otelcilik sektoriinde ozellikle teknik hizmetleri departmaninda g¢alisan yoneticiler
Amerika’da gergeklesen bu vaka hakkinda genellikle bilgi sahibidirler. Saglik
Bakanlig1 tarafindan 13 Mayis 2015°te lejyoner hastaligi kontrol usul ve esaslari
hakkinda yonetmelik ¢ikarilarak lejyoner hastaligi konusunda yapilacak islemler ve
tedbirler belirtilmigtir. Otel isletmelerinde lejyoner hastaliginin  olusumunu
engellemek i¢in kullanim sularinin dezenfekte islemleri dogru bir sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Otel isletmelerinde bu hastalifin 6nlenmesi icin dikkat edilecek

hususlar agagida belirtilmistir(29354 Yasa,2015);

e Otel igerisinde bulunan su depolarindaki Klor seviyelere 3 ppm soklamasi
gerekmektedir.

e Otel odalar1 ve genel mahallelerde bulunan FCU tavalarina lejyoner onleyici
biyosit konulmalidir.

e Kat Hizmetleri departmani ¢alisanlart uzun siire kullanilmayan odalarda 2
dakika boyunca sicak su musluklar1 atilmalidir.

e Uzun siire kullanilmayan odalarda musluklar ve dus basliklarina bakteri
Onleyici kimyasal sikilmalidir.

e Teknik servis tarafindan kullanim suyu sicakligi haftada bir kez olmak iizere
lejyoner bakterisini engellemek amaciyla tesisatta dolagan su sistemi 70
dereceye ¢ikartilir. Bu islem misafirlerin sicak sudan dolay1 zarar géormemesi

amaciyla gece 3 ve 4 saatleri arasinda yapilmasi tavsiye edilmektedir.
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e Sicak su tanklarinda dip bosaltma musluklari bulundurulmali ve belirli
donemlerde tanklarin i¢leri bosaltilarak temizlenmelidir.

e Soguk su tanklar1 yi1lda bir kez bosaltilarak temizlenmelidir.

e Meckanik tesisatta bulunan sonlandirilmamis boru hatlar1 ve 6lii noktalara ayda
bir kez tahliye yapilmalidir.

e Otel icerisinde bulunan sicak su tanklar1 60 derecenin altina diigiiniilmemelidir.
Sirkiilasyon dan geri dénem suyun ise 50 derecenin altina diismemesi
gerekmektedir.

e Odalarda bulunan dus basliklar1 ayda bir kez 6zel kimyasallar ile sokiilerek

temizlenmelidir

Mekanik sistemde sogutma kulesi bulunmasi durumunda kule sezon agilist
oncesinde yetkili firmalar tarafindan dezenfekte edilmeli ve temizlenmelidir
(Yiiriidii,2015). Ozellikle sezonluk agik otellerde sezon acilisi oncesinde kule
sisteminin bakimina dikkat edilmelidir. Sogutma kuleleri hem sicaklik degerleri hem
de suyun pulverize halde bulunmasi sebebiyle lejyoner hastaliginin olusabilecegi en

kritik yerlerdendir.

Teknik servis ¢alisanlar1 sogutma kulelerinde ¢alisma yaparken 6zel maskeler
kullanarak olusabilecek riskli durumlari engellemelidir(Yiiridii,2015). Bu alanda
yapilacak ¢alismalarda 6zellikle teknik servis yonetici kadrosu calisan personeli her
bakim oncesinde mutlaka uyarmali ve ¢alisma sahasini sik sik kontrol etmelidir. Otel
isletmelerinde bir¢ok alanda gorev yapan teknik servis ¢aliganlar1 ve ydneticilerinin
bu konu hakkinda gerek i¢ egitimler gerekse de Saglik Bakanligi Halk Saglig1 birimi
tarafindan diizenlenen egitimlere katilmalim gostermeli ve personeli bu konuda
bilinglendirilmelidir. Otel isletmelerinde bu konuya yeterince 6zen gosterilmesi
gerekmektedir. Uluslararas1 tesis teknik midiirleri dernegi bu konuda teknik
midiirlere farkindalik yaratmak icin sik sik egitimler diizenlemekte ve bu egitimleri
Saglik Bakanligi birimlerinin de katildigi kurullar ile gliglendirmektedir(29354
Yasa,2015).

“Teknolojik Su Sartlandirma Programi ve Servis Anlagsmas1i’’ olarak tanimlanan
su danigsmanlig isletmelerde uzman bir kimya miihendisinin danismalik vermesi

gereken bir anlasmadir. Teknik servis yoneticiler suyun kimyas: ile ilgili tiim
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siireglerde detay bilgiye sahip olmayabilir. Bu durum riske atilacak bir konu
olmamalidir. Konusunda uzmanlasmig bir danigman teknik kadro ile koordineli olarak
oteldeki su sistemlerinin kimyasal durumu konusunda destek vermelidir(29354
Yasa,2015).

Bu anlagsma cercevesinde isletmelerde yapilan anlasmalarda kapali devre ve agik

devrelerde uygulamalar yapilir.
Kapali Devre Su Sistemleri

Otellerde bulunan mekanik sistemlerde suyun motorlar vasitasi ile makinalara
gonderilip ayni suyun geri donmesidir. Bu boru sistemlerinde dolasan suya kapali
devre su sistemi denilir(aksenkimya.com). Bu sistemlere 6zel kimyasallar uygulanarak

boru i¢indeki sularin borulara zarar vermesi engellenmeye calisilir.
Agik Devre Su Sistemleri

Acik devre su sistemleri pompalar sayesinde kullanicilara iletilen ve kullanilan
sulardir. Bu boru hatlarina acik devre denilmektedir. Acik devrelere uygulanan

kimyasallar ile suda olusabilecek mikroorganizmalar engellenmeye ¢aligirlir.

Isletmelerdeki su dzellikleri, kapali devre sular1, kullanim suyu (agik devre) cevre
koruma kanunlar1 ve insan saghgi ile ilgili tliziikk ve kararnameler goz 6niine alinarak
kontrol edilir. Yapilan danismanlik anlasmasi siiresince; belirlenen sistem sartlari ve
calisma programina gore belirtilen iirtinler kullanilmahidir. Yetkili firma, isletmelerde
yerinde su testlerini kimyasal ve biyolojik olarak yapar ve diizenlenecek raporun
kopyasin1 ayda 2 defa sistemden sorumlu kisiye imzalattiktan sonra yetkili miidiir/sefe

vermelidir(aksenkimya.com).

Acik ve Kapali devrelerde kimyasal uygulamasi yapildigi i¢in olusan boru
delinmelerden firmalar s6zlesme geregi sorumlu tutulabilir. Kullanim suyu, havuzlar
ve kapali devre isletme sularinda, standart ve zorunlu alinmasi gerekli tedbir ve
tespitler vardir. Misafirler ve c¢alisanlarin sagligi i¢in bu tedbirlerin yetkili firmalar
tarafindan Olgiilerek raporlanmasi ve isletmelerin verilen bu raporlar1 giin giin takip
etmesi gereklidir. Kullanma suyu ol¢iimlerini yapacak yetkili firmalarin istenen

analizler i¢in akredite belgesine sahip olmasi gereklidir(aksenkimya.com).
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Kapali devre sularinda 6l¢glim ve raporlama, sistemlerin dmriinii uzatmak ve
saglikli bir ortam olusturmak i¢in 6énemlidir. Kapali devrelerin 15 giinliik periyodik

araliginda numuneler alinarak kontrol edilmesi gerekir.
45.16. Pompa Sistemleri Bakimlari

Otel igerisinde pompa sistemleri sicak ya da soguk sularin aktarilmasi ve transfer
edilmesini saglayan sistemlerdir. Teknik servis giinliik kontrol listelerinde pompa
sistemlerinin saglikli bir sekilde ¢alisip ¢alismadigini not eder herhangi bir problem
goriilmesi durumunda ilgili sef ve miidiiriine bilgi verir. Otel igerisinde pompa
sistemleri genellikle kazan dairesinde bulunmaktadir. Teknik servis bakim

prosediirlerine gore sistemlere periyodik olarak bakim yapmaktadir(Kolak,2011).
Otel mekanik sistemlerinde bulunan bazi pompa cesitleri ise;

e Klima santralleri sogutma pompasi

e Klima santralleri 1sitma pompasi

e Havuz 1sitma pompasi

e Chiller ana sirkiilasyon pompasi

e FCU sirkiilasyon pompasi

e Jakuzi 1sitma pompasit

e Yerden 1sitmali primer, sekonder pompalar

e Akiimiilasyon tanklar1 sirkiilasyon pompasi

e Kullanma suyu soguk & sicak sirkiilasyon pompast

e Jokey & yangin pompalari

e Sogutma drenaj suyu pompalari

e Pis su pompasi

e Sogutma devresi sirkiilasyon pompalari

e Kazan 1sitma sirkiilasyon pompalari

Otel isletmelerinde teknik servis pompalarin bakimlarini yaparken asagidaki

hususlara dikkat etmelidir.

e Pompanin genel ¢alisma durumu test edilmelidir

e Pompa sistemi iizerinde bulunan yardimci ekipmanlar kontrol edilmelidir

e Pompa sistem {iizerinde bulunan yaglama ekipmanlar1 ya da vanalarin
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kontrol ve temizlikleri yapilmalidir

e Pompa iizerinde bulunan motor mili kontrol edilmelidir

e  Motor iizerinde bulunan kaplin hizalamasi1 kontrol edilmelidir

e Pompanin elektrik aksami ve panosu kontrol edilmelidir

e Pompalarin bina otomasyon sisteminde ¢alisip calismadigi test edilmelidir

e Otellerde tiim pompa sistemleri genellikle bina otomasyon sistemine bagl
bir sekilde ¢alismaktadir. Pompa sistemleri genellikle hiz ayar1 yapilabilen
invertor mekanizmalar1 bulunmaktadir.

e Pompalar1 kumanda etmek i¢in otomasyonlu baglantisini saglamak i¢in
mcc iletisim panolart kurulmaktadir. Bu kanallarin bakim onarim
caligmalar elektrik panolari bakim ¢aligmalari sirasinda yapilmalidir

4.5.17. Camasirhane Sistemleri ve Bakimlari

Otellerin, Tatil Koylerinin, Pansiyonlarin genel anlami ile tiim geceleme
tesislerinin miisteri hizmetine sunulan yatak odalari ve varsa bu tesislerin
restoranlarindan ¢ikan kirli camasirlarin yikanmasi, kurutulmasi ve iitiilenmesi isi, ya
tesisin kendi biinyesindeki ¢amasirhanede veya dis firmalarin ¢camasirhanelerinde
yaptirilir (Kolak,2011). Bir¢ok geceleme tesisinde ¢amasir yitkama veya yikatma isi
bir problem haline gelmistir. Yikanan veya yikatilan malzeme ya kisa bir zaman sonra
evsafini kaybederek kullanilamaz hale gelmekte veya tesis biinyesindeki
camasirhanede yikama isi ¢ok masrafli olmakta veya ¢amasirhane makine kapasitesi
ithtiyac1 karsilayamamakta veya makine kapasitesi ¢ok biiyilik olup makineler genelde
bos kalmaktadirlar. Bilhassa sehir otellerinde ¢amasir yikama tesisi yaninda "Kuru
Temizleme" tesisi de kurulmaktadir. Bu sekilde miisteri hizmetinde daha {ist ¢izgilere
ulagilacagi gibi bu hizmet otel disina da yonetilirse ayr1 bir gelir kaynag: saglanmis
olur. Geceleme tesisi biinyesinde bir gamasirhane ve kuru temizleme tesisi kurulacaksa
buna daha proje sathasinda karar verilmeli tiim hesaplar, secimler ve yer tahsisleri bu

safhada tamamlanmalidir (Kolak,2011).

Yetkili servisler tarafindan yapilmasi gereken c¢amasirhane donanim bakim
sozlesmeleri, aylik periyotta yapilmali ve arizalarda parca hari¢ bedelsiz olarak hizmet

vermelidir. Soézlesme yapilan servis parca satislarinda iskontolu faturalandirma
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yapmamasi saglanmalidir. Garanti siiresi devam eden ekipmanlar da parga bedelide

kullanima bagli olarak bedelsiz degistirilmelidir(Kolak,2011).

Bazi ¢amasirhane ekipmanlari;
e Pistonlu tip hava kompresorii
e Kuru temizleme makinasi
e Buhar 1sitmal1 kurutma makinasi
e Pres iiti
e Silindir {iti

e Standart sanayi tipi camasir makinasi

Gliniimiizde bir¢ok otel camasir yikama hizmetini tedarikgi firmalar ile anlasarak
yapmaktadir. Otel teknik hizmetler departman1 ¢amasirhanede bulunan ekipmanlara
belirli siirelerde kontrol ve bakimlarini yapmalidir. Genellikle otellerde ¢camasirhane
bakim stirecleri taseron firma ile sozlesme imzalanarak yapilmaktadir. Bakim
calismalarinda ilgili makinanin tiim teknik asamalari kontrol edilerek ¢alisma
verimliligi degerlendirilir. Camasirhane Ekipmanlari yogun ve aktif olarak calisan
cihazlar oldugu i¢in ariza istatistikleri yliksek makinalardir (Kolak,2011).
Camagirhabelerde aktif olarak kullanilan buhar jeneratorii var ise teknik servis
makinanin kontrollerini diizenli olarak yapmalidir. Bu jeneratorleri ¢amasirhane igin
siirekli buhar iiretiminde bulundugu igin aktif ve riskli cihazlardir. Uretilen buhar
makinalara borular sayesinde iletilir. Boru tesisatlarin da buluna kondenstoplar
yogusma sonucunda olusan sularin atilmasmi saglar. Boru hatlar1 diizenli olarak
kontrol edilerek delinme ya da ¢ilirime varsa degistirilmelidir. Kizgin buharin
calisanlara zarar vermemesi i¢in borularda izolasyonlar tam olmalidir. Teknik personel
calismalarini boru hatlarinin sogumasi sonrasinda yapmalidir. Bakim ¢alismalart ve

arizalar buhar jeneratorii agikken ve sistem sicak iken yapilmamalidir (Kolak,2011).

Camagirhanelerde bulunan kurutma makinelerinin atis hattinda siirekli panuk
olusumu gortliir. Bu pamuk baz1 sulu sistemler sayesinde tutulmaya calisilir. Teknik
servis kurutma makinalarinin atig kanallarinda yapacagi ¢alismalarda kesme tas1 ya da
alev olusturabilecek cihazlar kullanmamalidir. Kanalin igerisinde bulunan pamuklar
cok cabuk alev alabilir. Ornek bir otelde pamuk bulunan kanali temizlemek isteyen

teknisyen kanala kapak agmak istemis ve jet tasi kullanmistir. Sonucunda ise kanal
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icerisindeki tiim pamuklar yanmistir. Teknik servis bu kanallart ayda bir kez dikatlice

temizlemelidir(Kolak,2011).

Ornek bakim olarak ¢camasirhanede bulunan silindir iitiiniin bakim kontrol siralamasi
asagida verilmistir;
Silindir Utii
e Fan motorlar1 kayislarinin géz kontrolunu yapilir yirtilma veya ¢atlama varsa
kayislarin tiimiint degistirilir.
e Fan motorlar1 kayis gerginliklerini kontrol edilir gerekiyorsa gerdirilir.
¢ Silindir motorlar kayislarinin géz kontrolunu yap yirtilma veya catlama varsa
kayislarin timiinii degistirilir.
¢ Silindir motorlari kayis gerginliklerini kontrol edilir gerekiyorsa gerdirilir.
e Silindir girisinde el koruyucu sistemin ¢alisirligini saptanir, arizali ise onarilir
e Buhar sistemindeki pislik tutuculari temizlenir
e Buhar ve kondens vanalarin1 sonuna kadar a¢ ve kapa yapilir sonra ilk
konumuna getirilir
e Utiide buhar kagaklari var mu1 incelenir, varsa giderin
e Kondes stoplar kontrol edilir buhar kagiran varsa degistirilir.
e (Cekvalf'lar1 kontrol edilir kagiran varsa degistirilir.
e Yonlendirici kegeleri kontrol edilir yipranmis olanlar1 degistirilir.
e Silindir sti iitiileme bezini ¢camasirhane sorumlusu ile birlikte kontrol edilir
yenilenmesinin gerekli olup olmadigina birlikte karar verilir.
e Buhar ve kondens borulari izolasyonlarini kontrol edilir gerekiyorsa onarilir.
e Buhar selenoid vanasini manuel komutla a¢ kapa yapilarak buhar gelisini
saptanir

o Yetkili firmasini ¢cagirilir genel yillik bakim yaptirilir(Kolak,2011).

45.18. Mutfaklar ve Ekipman Bakimlar:

Turizm isletmelerinde mutfaklar olduk¢a 6nemlidir. Ciinkii otellerde konaklayan
misafirlerin konaklama haricindeki en 6nemli ihtiyaglar1 yeme ve i¢gme dir. Otelin tim
yeme igme alanlarindaki yemekler mutfak alanlarindan ¢ikmaktadir. Mutfak

halilarinin tasarim agsamasinda dogru planlanmasi olduk¢a 6nemlidir. Misafirlerin
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yiyecek alanlarindaki memnuniyetleri otelin marka imaji1 ve misafir geri doniisleri
acisindan onemlidir. Gilinlimiizde yeme igme sektorii hizmet sektoriiniin en 6nemli
alanlarindan birisidir (Kolak,2011). Misafirler yemek yedikleri bir restaurantlarda
yemegi begenmeleri halinde sosyal medya hesaplarinda etiketleme yaparak
paylagimlarda bulunmaktadirlar ve bu durum otel imajimmi koti etkileyecektir. Bu
kadar onemli olan bir hizmetin eksiksiz olarak yerine getirilmesi agisindan
mutfaklarda bulunan cihazlarin bakim siiregleri teknik servis tarafinda periyodik
olarak yapilmalidir. Calismayan her makina yedegi bulunmuyor ise yemegin
yapilamamasi anlamina gelecektir. Meniide buluna bir yemegi misafire sunmamak ya

da suan yapamiyoruz demek olumsuz bir durumdur (Kolak,2011).

Teknik hizmetler departmani kadrosunda mutfak cihazlarindan anlayacak bir
teknisyen bulundurabilir. Teknisyen belirlenen periyotlarda mutfak cihazlarini
operasyon aksatmayacak sekilde bakima alir. Bakima alinan makine mutfak alaninda
bir yedegi bulunmasi durumunda teknik atdlye getirilerek kapsamli bakim ¢aligmasi
yapilabilir. Gelisen teknoloji ile mutfak cihazlari lizerindeki elektronik aksamlar
cogaldigl icin arizalara hizli miidahale edebilecek anlagmali bir servis firmasi
bulunmalidir. Otel isletmesinde baz1 mutfak cihazlarinin sarf malzemeleri ve kolay
degisimi gergeklestirebilecek malzemeler depoda stok olarak tutulmalidir
(Kolak,2011).

Genel olarak bir otelde bulunan mutfaklar;

e Hazirlik mutfag:

e Ana Mutfak

e Banket Mutfagi

e Servis mutfaklar

e Ozel Mutfaklar

e Hamur isleri mutfag:

e Personel mutfagi

Hazirlik mutfagi Ana mutfak igerisinde olabildigi gibi mutfak kotundan daha
baska bir kotta mal girisi ve ana depolarin oldugu yerde de olabilir. Mutfaklarin

Ozellikleri ise;
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e Hazirlik mutfag1 Et hazirlik, Balik hazirlik, Tavuk hazirlik ve Sebze hazirlik
mutfaklari olarak 4 boliimdiir. Et ve balik ayn1 mekanda ancak ayri1 tezgahlarda
hazirlanabilir dolayistyla hazirlik bolimii genelde 3 ana boliimdiir. Boliimler
birbirleri ile duvarlarla ayrilirlar; duvarlarin tavana kadar olma sart1 yoktur,
boy kurtarmasi yeterlidir (Kolak,2011).

e Ana mutfak 6n pisirmenin ve ana pisirmenin yapildigi mutfaktir. Bu mutfak
sicak mutfak ve soguk mutfak olarak iki ana boliime ayrilir. Ayrica bu mutfak
icerisinde bulasik yikama i¢in ayr1 yerler mevcuttur. Burada hazirlanan
yiyecek maddeleri ya bu mutfaktan dogrudan dogruya restoran' a sevk edilir
veya servis mutfaklarinda servise hazirlanarak diger restaurantlarda miisteriye
sunulur. Banket mutfagi icin de ana pisirmenin ana mutfakta yapilmasi en
dogru yontemdir.

e Banket mutfagi, ana mutfakta hazirlanarak muhafaza edilmis olan yiyeceklerin
sitilmasi, sicak veya soguk muhafaza edilmesi, banket salonunu dolduran
kalabaliga kisa bir siire icerisinde servis yapilabilmesi i¢in porsiyonlamasi,
bulagiklarin yikanmasi vb. isler igin kullanilan degisik tip techizata sahip
mutfaklardir (Kolak,2011).

e Servis mutfagi, ana mutfakta pisirilmis yemeklerin muhafazasi, servise
hazirlanmasi ve 1zgara taleplerinin ve ¢ok 6zel isteklerin karsilandig1 mutfaktir.
Kendi biinyesinde bulasik yikama islevini de yapar.

e Ozel mutfaklar Cin mutfag:, Japon mutfag: gibi ¢cok 6zel restoranlara ¢ok 6zel
yemek hazirlayan mutfaklardir. Genelde ana mutfaktan bir talepleri olmaz.
Bulagiklar bu mutfaklarda yikanir.

e Hamur isleri mutfaginda otelin ekmekleri, tatlilari, borekleri vb. yiyecek
maddeleri yapilir. Ayri bir boliimiinde de dondurma imal edilir.

e Personel mutfagi adindan da anlasilacagi gibi personel yemegini hazirlayan
mutfaktir. Personel yemekhanesine bitisik olarak yapilir. Hazirlik mutfag: da
kendi igerisinde olabilir. Bulasik yikama da bu mahallin bir boliimiimde yapilir
(Kolak,2011).

Tim mutfaklarda pisirme gruplarinin bulundugu yerlerde déseme 1zgaralar

bulunur ve bu 1zgaralar kisa bir boru ile yag ayiricilara baglanirlar. Ayrica her bulasik

97



makinesi altinda da ayri bir yag ayirict bulunur. Doseme kanalinin, yag ayiricilarin,
pis su siizgecleri ve pis su toplama borularinin gegirilebilmesi i¢in mutfaklarda diisiik
doseme yapilmali ve mutfak dosemelerinin basingli su ve buharla yikanacagi goz

Ontine alinarak ¢ok iyi bir sekilde su izolasyonu yapilmalidir (Kolak,2011).

Mutfak tavanlarindan gegen boru ve kanallar1 kapatacak sekilde asma tavan
yapilmali ancak bu asma tavan delikli ve aralikli olmamalidir. Mutfaklarda saatte
minimum 30 hava degisimi yapildigin1 diisiiniirsek bu hava hareketi delikli veya
aralikli bir asma tavan arkasinda biriken toz taneciklerinin yiyecek maddeleri iizerine

dokulmesine Onculiik edecektir.

Tim mutfak bacalar1 binanin en iist katina kadar ¢ikarildiktan sonra atmosfere
acilmalidir. Mutfak aspiratdrleri binanin en iistiine konmal1 ve mutfak bacalarindan
emis yapmalidirlar yani mutfak bacalari igerisinde vakum saglanmalidir, eger aspirator
asag1 konur ve baca igerisinde basing saglanirsa bina igerisine koku yayilma riski

vardir. Kokunun dnlenmesi igin elektrostatik filtre kullanilmalidir.

Binadaki her mutfak davlumbazinin ayr1 bacasi ve aspiratorii olmalidir. Bacalar
2 veya 2.5 mm siyah sacdan kaynak konstriiksiyonla imal edilmeli ve tas pamugu ile
izole edilmelidir. Bu sac bacalar diisey yonde yerlerine yerlestirildikten sonra tizerleri
tugla duvarla kapatilmali ve kesinlikle bina igerisine sizint1 kalmamalidir

(Kolak,2011).
Bir otel mutfaginda bulunan cihazlar genel olarak;

e Raflar, dolaplar, cekmeceler

e Davlumbazlar

e Terazi ve tartilar, dijital teraziler
e Termometreler

e Lambalar, UV lambalan

e Elektrikli sinek oldiirticiiler

e Lavabolar

e Benmariler

o Kepgee, kasik, siizgec ve benzeri ekipmanlar
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e Yemek tabakalar1 ve yemek tepsileri

e Firin, ocak, gril, kizartma makineleri

e Etkesme, dilimleme ve kiyma makineleri

e Sebze soyma, dograma ve ¢irpici makineleri

e Hamur ¢irpma, yogurma ve karistirma makineleri
e Tiim et, sebze ve hamur makine parcalari

o Fritozler

e Yemek arabalari

e Buzdolaplari, derin dondurucular, sogutma odalar1

e Bulasik makinalari

Omek bir mutfak cihazi bakimi yapilirken teknik servis asagidaki asamalari

izlemelidir;
Firin

e Cihaz durdurulup, gazi kesilir. (Henterra.com).

e Gaz vanalarini kontrol edilir.

e Termostati kontrol edilir.

e Beckleri kontrol edilir ve temizlenir.

e Cihazmn i¢ kisimlarinin tamamini ilgilisine temizlettir.
e Cihaz yan kapaklarini ag, goriilmeyen yerlerin temizligi yapilir.
e (Gaz kagak kontrol edilir.

o Cihaz etiketini kontrol edilir.

e Gaz kagak kontrol edilir.

e Cihaz etiketini kontrol edilir.

e Firin kapaklarini ve menteselerini kontrol edilir.

e Tepsi raf yuvalarini kontrol edilir.
4.5.19. Yag Tutucu Sistemi ve Bakimlari

Otel isletmelerinde yag tutucular mutfak gider hatlarimin bagh oldugu ve ana
amaci mutfaklardan gelen suyun igerisindeki yaglarin tutulmasidir. Gider hatlarina

zarar vermemesi ve hatlarin tikanmamasi amaciyla kurulmaktadir. Yag tutucularin
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kontrol ve temizligi steward departmani ile koordineli yiiriitiilmelidir. Yag tutucularin

dolum sonrasi yaglari yetkili firmalar tarafindan alinmalidir(Kolak,2011).

Yag tutucular otel isletmelerinde genellikle mutfak alanlariin bittigi kotlarda
yapilandirilmaktadir. Yag tutucular secilir iken 2 model tercih edilmektedir. Kapali tip
yag tutucular ve paslanmaz tip yag tutuculardir. Genellikle paslanmaz olmasi

durumunda koku problemi nedeniyle ayr1 bir odada tasarlanmaktadir.

Kapali tip yag tutucular hava sizdirmaz &zelliklere sahiptir. Uzerinde bulunan
pompa sistemi sayesinde ve tankin yapisinda bulunan karistirma sayesinde pompa ile
vidanjore direkt basilabilir. Yag tutucu kullanilacagi yer, maksimum atiksu debisi,
tercih edilen temizleme yontemi ve monte edilecegi bolgeye uygun olarak
belirlenmelidir(Kolak,2011).

Yag tutucuya giren atiksular Oncelikle, akisi kontrol edilmek suretiyle,

tiirbiilanssiz hale getirilir. Bu suretle ¢ok yavaslayan ve durulan atiksuyun i¢indeki
yaglar ve gres, yaglarin sudan hafif olmalar1 nedeniyle, bir miiddet sonra ayrismaya
baslar. Yaglar ve gres listte birikirken, yagdan yaklasik %90 oraninda arindirilmis olan
atiksu, Yag tutucu nun ¢ikisindan atiksu tesisatina gonderilir.
Yag tutucu yagin su ile karistig1 sistem alanlarina en yakin yere konulmalidir. Ayrica,
yer Dbelirlenirken, yag tutucunun siirekli ve periyodik olarak temizlenmesi
gerekmektedir. Mutfak atiksularinin haricindeki sularin sisteme baglanmamasi
gerekmektedir. Yagmur hatlari, foseptik hatlar1 gibi.
“Cop Ogitmeden ¢ikan sular, hicbir zaman direkt olarak bir yag
tutucuya baglanmamalidir. Kullanilacak olan yag tutucu tipi fark etmeksizin, ¢op
ogiitme sisteminden ¢ikan sular, Oncelikle bir kati atik tutma sisteminden
gecirilmelidir. Cop oOgiitliciide ogiitiilen maddelerin ¢oktiiriilmesi saglanir. Cop
ogiitme sisteminden gelen atik suyun igerisinde kat1 atiklarin olmadig tespit edildikten
sonra yag tutucuya baglanir.

Suda zamanla c¢okelen malzemeler iceren sular direk olarak yag tutucuya
baglanmamalidir (Kolak,2011). Buna 6rnek olarak patates soyma makinasindaki atik
sulardir. Bu atiklar, yag ayiriciy1 negatif yonde etkilemektedir. Uzun tesisat hatlarinda
ise Ozellikle yatay olan bolgelerde tikanmalara sebep olmaktadir. Bu tiir cihazlarin

atiksu ¢ikislarinda uygun 6zellikler de kat1 atik tutucular veya filtreler kullanilmalidir.
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4.5.20. Hamam ve Sauna Bakimlari

Otel isletmelerinde SPA merkezleri icerisinde bulunan saunalar ve hamamlar
belirli bir biiyiikliikteki otel isletmelerinin ayrilmaz pargasidir. Hem gelir kalemi
olmast hemde misafir memnuniyeti agisindan 5 yildizli otellerde mutlaka
bulunmalidir. Hamamlar ve saunalar misafirlerin direk kullaniminda olan alanlar
oldugu i¢in bu alanlardaki temizlik ve ve bakim ¢aligsmalari olduk¢a 6nemlidir. Teknik
servis belirli periyotlarda 6zellikle saunalarda olmak iizere planli bakim caligmalarini

yapmalidir.
4.5.20.1. Saunalar

Sauna genel olarak kuru alanlar oldugu i¢in temizlik ¢alismalar1 vakum cihazlari
ile yapilmalidir. Hafif nemli bir bez sayesinde ahsaplari silinebilir. Ahsaplar tizerinde
zamanla ter damlamalarindan dolay1 lekeler olusabilir. Saunada bulunan agaglar belli

doénemlerde bakim yapilmalidir (Kolak,2011).

Saunalarda genellikle dogal ahsaplar kullanilmaktadir . Saunanin kullanilmadigi
zamanlarda ortam havalandirilarak kiif olusumlar1 6nlenebilir. Saunalarin igerisinde
1stya dayanikli 6zel sprink sistemi kurulmalidir. Sauna sobalar1 belirli periyotlarda
teknik servis tarafinda rezistanslari kontrol edilmelidir. Teknik servis sauna

bakimlarinda asagidaki hususlara dikkat eder;

e Soba rezistanslarini kontrol edilir, ¢aligmayan varsa degistirilir.

e Rezistans baglantilarini kontrol edilir ve gevsek olanlar saglamlagtirilir.

e Ses yapan kontaktor varsa tamiri ya da degisimi yapilir.

e Aydmlatma armatiirlerini kontrol edilir, degismesi gereken pargalar
degistirilir.

e Termostatin ¢alisirligini kontrol edilir, arizali ise degistirilir.

e FElektrik panosu i¢indeki kontaktorlerin kablo baglantilarini sikistir

e Pako salterleri kontrol edilir arizali olanlar1 degistirilir.

e Tiim ahsaplarin sistras1 yapulir.

e Tiim ahsap onarimlar1 yapilir.

e Termostatlarin ¢alisirhi@ini kontrol edilir, arizali ise yenilenir.

101


http://www.evbilgi.com/ev-saunasi-ve-ozellikleri/

45.19.2. Hamamlar

Hamamlar otel isletmelerinde saunalar gibi SPA merkezleri icerisinde bulunan
ve misafirlerin siklikla ziyaret ettigi alanlardir. Genellikle mimari olarak kubbesi
bulunan, mermer yapi elemanlari ile dosenmis, kurna ve gobek tasi bulunan
mekanlardir (Kolak,2011). . Hamamlar sicaklik ve su akiginin yogun oldugu alanlar
oldugundan gider hatlar1 ve 1sitma sistemleri siklikla kontrol edilmelidir. Hamamlarda
teknik servis siiregleri takip ederken Legonellia Bakim standartlarina gore planlama
da yapmaldir. Ozellikle sezonluk otellerde acilis ve kapams dénemlerinde
hamamlarda gerekli calismalar yapilmalidir. Teknik hizmetler departmani belirli
periyotlarda hamamlarda bakim c¢alismalarini yapar. Bu bakimlar sirasinda asagidaki

hususlar kontrol edilir;

e Kurna musluklarini kontrol edilir ve 6zelligini kaybetmis olanlar1 degistirilir
(Kolak,2011). .

e Kollektor tarafindaki tiim 1sitma vanalarini1 sonuna kadar a¢ ve kapa yapilar
kontrol edilir.

e Termostatin calisirligini kontrol edilir, arizal ise degistirilir.

e Ug yollu vananin ¢alisirligmi kontrol edilir, arizali ise onarilir.

e Insai yonden kontrol et, gerekli onarimlar1 ve boyama islemleri yapilir

e Sirkiilasyon pompalarint kontrol edilir ve arizali olanlar sokiilerek bakima

gonderilir.
45.21. Otomasyon Sistemleri Bakimlari

Otellerde otomasyon sistemleri gerek enerji verimliligi gereksede sistemlerin
etkin olarak kontrol edilmesi igin olduk¢a 6nemlidir(Kolak,2011). Otomasyon
sistemlerini anlatmadan once akilli bina kavraminin ne olduguna bakmak
gerekmektedir. Akilli binalar bir tanimina gore “Akilli bina; isletme sahiplerinin ve
kullanicilarin sistemlerdeki ihtiyaclarini karsilayacak sekilde ileri diizeyde bir yap1
yapilmast i¢in ihtiya¢ duyulan tiim teknolojik elemanlarin kullanimu ile olusan yapilar
biitiiniidiir” olarak tanimlamaktadir

Teknik servis giinliik kontrol listelerinde otomasyon sistemindeki verileri
kontrol ederek kayit altina alir. Teknik hizmetler departmani diizenli olarak

kontrollerini yapmali ve teknik miidiirlik bakim planlamalarimi programlamalidir.

102



Otel igerisinde bulunan tiim teknik sistemler otomasyon sisteminden izlebilmekte ve
kontrol edilmektedir. Nobetci personel vardiya saatleri igerisinde siklikla otomasyon
sistemlerini kontrol etmektedir. Otomasyon sistemi otel igerisinde tiim bilesik
sistemlerin tek elden kontrol edildigi bir sistemdir. Cihazlar iizerinde zamanlama
ayarlarinin yapilabildigi, ihtiyaca gore sistemlerin ayarlanabildigi énemli bir aragtir.
Omegin; toplanti salonunda bir davet esnasinda ortamin iklim sartlarmin
ayarlanabilmesi, misafir odalarinda bulunan klimalarin kontrol edilebilmesi gibi ¢ok

fonksiyonlu bir sistemdir. Otomasyon sistemi ile otel igerisinde bulunan agagidaki tiim

sistemler kontrol edilebilir(PR. TS.01 2019).

e Klima Santralleri Izlemesi ve kontrol edilmesi

e Soguk Oda sistemleri izlemesi ve kontrol edilmesi

e Fan-coil Sistemleri Izlemesi ve kontrol edilmesi

e Kazan ve Kaskat Sistemleri Izlemesi ve kontrol edilmesi
e Boyler ve Akiimiilasyon Sistem Izlemesi ve kontrol edilmesi
e Buhar Jeneratorleri izlemesi ve kontrol edilmesi

e Su Depolar1 izlemesi ve kontrol edilmesi

e Hidrofor Sistemleri Izlemesi ve kontrol edilmesi

e Dizel Jeneratdr izlemesi ve kontrol edilmesi

e Chiller Grubu Izlemesi ve kontrol edilmesi

e Havuz Sistemleri Izlemesi ve kontrol edilmesi

e Pompa Sistemleri izlemesi ve kontrol edilmesi

e Yag Tutucu Izlemesi ve kontrol edilmesi

e VRV-VRF-VRS sistemleri izlemesi ve kontrol edilmesi

e Aydinlatma sistemleri izlemesi ve kontrol edilmesi

Otomasyon sistemlerinde cihazlarin iizerinden alinan veriler ile kontrol sistemleri

kullanilabilmektedir. Ornek bir klima santralinden alinan veriler asagidaki gibidir;

Klima Satrali Otomasyon Sisteminde izlenen Veriler.
e Taze-egsoz hava damper on/off kontrol bilgisi alinmaktadir.
e Filtre kirlilik alarmi EU4 kontrol bilgisi alinmaktadir.

e Fark Basing Anahtar1 (hava devresi) kontrol bilgisi alinmaktadir.
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Filtre kirlilik alarm1 EU6 kontrol bilgisi alinmaktadir.

Fark Basing Anahtar1 (hava devresi) kontrol bilgisi alinmaktadir.
Donma termostati kontrol bilgisi alinmaktadir.

Donma Termostati kontrol bilgisi alinmaktadir.

Ufleme havasi sicaklik bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadur.

Kanal Tipi Sicaklik Sensorii kontrol bilgisi alinmaktadir.

Dontis havast sicaklik bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.

Kanal Tipi Sicaklik Sensorii kontrol bilgisi alinmaktadir.

Rotor sonrasi havasi sicaklik bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.
Kanal Tipi Sicaklik Sensorii kontrol bilgisi alinmaktadir.

Rotor start/stop kontrol bilgisi alinmaktadir.

Rotor ariza bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.

Rotor auto/manuel bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.

Vantilator start/stop kontrol bilgisi alinmaktadir.

Vantilator ari1za bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.

Vantilator auto/manuel bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.
Vantilator kayis koptu bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.
Aspirator start/stop kontrol bilgisi alinmaktadir.

Aspirator ariza bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.

Aspiratdr auto/manuel bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.
Aspirator kayis koptu kontrol bilgisi alinmaktadir.

Fark Basing Anahtar1 (hava devresi) kontrol bilgisi alinmaktadir.
Isitma serpantini 3 yollu vana oransal konumlandirma kontrol bilgisi
alimmaktadir.

Vana Govdesi & Oransal Vana Motoru kontrol bilgisi alinmaktadir.
Sogutma serpantini 3 yollu vana oransal konumlandirma kontrol bilgisi
alimmaktadir.

Vana Govdesi & Oransal Vana Motoru kontrol bilgisi alinmaktadir.
Yangin bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadir.

Bakim anahtar1 bilgisi kontrol bilgisi alinmaktadar.
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4.5.22. Yangin Sistemleri ve Bakimlari

Otellerde marka imaji1 ve misafirlerin giivenligi a¢isindan yangin sistemleri asla
taviz verilmemesi gereken en Onemli sistemlerdir. Teknik hizmetler departmani
diizenli olarak kontrollerini yapmali ve teknik miidiir yangin bakim planlamalarimni
yapmalidir(BYKHY,2015).Yangin sistemlerine bir biitiin olarak bakilmalidir. Otel
teknik hizmetlerin kontrol ve takip siireglerinde en hassas gorevlerinden birisi yangin
sistemlerinin eksiksiz ¢alisir olmalidir. Otel isletmelerinde ilk kurulum asamasinda
yangin danigmani tarafindan yangin senaryosu plani yapilir. Otellerde yangin halinde,
otomatik olarak devreye girmesi gereken fonksiyonlar bu yangin senaryosu ile

tamimlamaktadir (BYKHY,2015).

Yangin senaryosu ile oteldeki yangin algilama, yangin sondiirme sistemleri, klima
ve havalandirma sistemleri, asansorler, duman atim sistemleri, acil durum aydinlatma

sistemleri ve kartli ge¢is sistemlerinin yangin aninda ¢aligsma prensipleri belirlemistir.

Bu senaryo otellerin mevcut sistem yapisi ve mevcut projelerine gore adapte
edilmelidir. Otele ait projeler mevcut yerel yonetmeliklere ve ilgili standartlara uygun

olmalidir(Kili¢,2007).

Otellerde yaygin olarak asagida belirtilen yangindan korunma sistemleri

kullanilmahdir;

e Yangin Algilama ve Uyar1 Sitemleri

e Acil Durum Aydinlatma ve Yonlendirme Sistemi
e Acil Durum Anons Sistemi

e Sprinkler Yangin Sondiirme Sistemleri

e Gazli Sondiirme Sistemleri

¢ Basinglandirma Sistemleri

e Duman atim sistemleri

e Sabit boru yangin tesisat1 ve yangin dolaplari

e Pasif Yangindan korunum 6nlemleri

Otelde bulunan yangin senaryosu kapsaminda asagidaki sistemler otomatik olarak

aktive edilir. Bu sistemlerin yangin halinde aktif olmasi1 gereklidir.
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¢ Yangin Algilama ve Uyari Sitemleri

e Acil Durum Anons Sistemi

¢ Duman Atim Sistemi

¢ Basing¢landirma Sistemleri

e Otomatik Yangin Sondiirme Sistemleri
e Asansor Kumanda Sistemi

e iklimlendirme ve Havalandirma Sistemi
e Bina Dogalgaz Sistemi

e Giivenlik Sistemleri
Yangin Sistemlerinde Kullanilan Standartlar
BYKHY 2015 Binalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Y 6netmelik
NFPA 72 National Fire Alarm Code® 2007 Edition
NFPA 5000 Building Construction and Safety Code®
Otellerde Yangin Senaryosu Calisma Tanimlar:

Otellerin yangin senaryosu, misafirleri ve ¢alisanlarinin can giivenligi ile binanin
emniyetini temin etmek amaciyla otel yangindan korunma sistemlerin
koordinasyonunu ve eksiksiz ¢caligmasini saglamak i¢in uygulanmaktadir(Alkis,2003).
Bu kapsamda; yangin aninda, yangin algilama sisteminden gelen bilgilerin girdi ve
yangin aninda calismasi veya durmasi gereken ekipmanlarin veya uyari cihazlarinin
ciktt olarak degerlendirildigi, otel icin hazirlanmis matrisler hazirlanmalidir

(Kil1g,2007).

Yangin senaryosu kapsaminda, alarm alinmasindan sonra ekipmanlarin (alarm
cithazlari, duman atim fanlari, damperler, taze hava fanlari, acil durum aydinlatma
sistemi, sesli yOnlendirme sistemi vs.) devreye girmesi “Aktivasyon” olarak

degerlendirilir.

Otellerde yanlis alarmlarin 6niine gegmek i¢in teyit siireli geciktirme kulllanilir.
Bunun i¢in 2 ayr siire belirlenmelidir. Ilk siire 60 sn, ikinci siire de min 180 sn max
240 sn dir ( Otel kapasitesine gore belirlenir) ikinci siire ilk siire boyunca panelden

erteleme yapilmast durumunda baslamalidir (Kili¢,2007).
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Asagidaki dort durumda aktivasyon baslamahdir;

e Ik siire sonunda panelden erteleme olmazsa

e Ikinci siire bitiminde teyit alinmazsa

e Ikinci siire zarfinda onaylama olmasi durumunda

e Aynialgilama bolgesindeki 2. duman algilama dedektdriiniin aktif olmasi veya
bir duman algilama dedektorii ile bir yangin ihbar butonunun aktif edilmesi

durumunda genel tahliye senaryosu devreye girecektir(BYKHY,2015).

Otelde yangin kontrol panelleri siirekli olarak gorevli personel bulunan bir
mahalde olmalidir. Panel personel tarafindan siirekli olarak izlenmelidir. Bu izleme
tercihen Gilivenlik CCTV odasindan yapilmalidir. Ayrica tekrar paneli resepsiyon

gorevlisi tarafindan izlenecek bir yerde tesis edilir.

Yangina karsi daha hizli 6nlem alimmasi; diger kattaki kullanicilarin, yangin
katindaki kullanicilarin hareketini panikle kisitlamamasi amaciyla otel tahliyesi sirali
tahliye ile gerceklestirilecektir. Buna gore yanginin bulundugu katin ve bir iist kattaki
kullanicilarinin uyarilmasina oncelik verilerek tahliye siralamasina gidilecektir

(Alk1s,2003).
45.22.1. Yangm Algilama ve Uyar Sistemleri

Oteli herhangi bir noktasindaki yangin dedektorii aktive oldugunda, algilamanin
oldugu zon ve algilamanin oldugu dedektor, giivenlik merkezindeki algilama paneline
bagl bilgisayar monitdriinde grafik olarak goriilecek, ekranda yazilacak ve ayrica

istenildiginde baskisi alinabilmelidir ( Alkis,2003).

Kontrol merkezindeki giivenlik gorevlileri alarmi1 60 sn (1 dakika) i¢inde teyit
etmezse sistemler devreye girmelidir. Giivenlik gérevlileri alarmi teyit ettigi takdirde,
algilamanin yapildig yerin kontrolii i¢in 5 dakikalik bekleme siiresi tanimlanmali ve
bu siire i¢ginde sistem reset edilmedigi takdirde sistemler otomatik olarak devreye
girmelidir. Kontrol merkezindeki giivenlik gorevlisi arastirma siiresi bitmeden dnce
gerektiginde manuel olarak yangin senaryosunu devreye sokabilmelidir
(BYKHY,2015). Iki ayr1 dedektdrden veya bir dedektdr ile bir butondan ihbar
geldiginde sistem otomatik olarak devreye girmelidir(Kili¢,2007). Yangin ihbar

butonlarina basildig1 takdirde dogrudan yangin senaryosuna geg¢memeli, ihbar
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butonlar1 da bir dedektor gibi programlanacak ihbarin dogrulugunu kontrol i¢in ayni
stire taninmalidir. Flow switchlerin algilamasi otopark katlarinda yangin alarmi olarak
algilanmalidir. Katlarda flow switchler isletme alarmi olarak degerlendirilmelidir.
Yangin algilama paneli iizerinde hatali anonslara miidahale etmek i¢in yangin

anonsunu resetleyecek buton bulunmalidir (Kilig,2007).
45.22.1.1. Acil Durum Aydinlatma ve Yonlendirme Sistemleri

Otel acil aydinlatma ve yonlendirme sistemi, yangin senaryosundan bagimsiz
olarak tahliye yol ve bolgelerinde kesintisiz aydinlatmay1 saglayacak sekilde tesis

edilmelidir.

Acil durum aydinlatmasi ¢alisma siiresi en az 120 dk olmalidir(Kilig,2007). Kagis
yollar1 ilizerinde aydinlatma {iinitesi se¢imi ve yerlestirmesi, tabanlarda, dosemelerde
ve yliriime yiizeylerinde, kag¢is yolunun merkez hatt1 {izerindeki herhangi bir noktada
acil durum aydinlatma seviyesi en az 1 lux olacak sekilde yapilmalidir. Acil durum
caligma siiresi sonunda (en az 120 dk sonunda) bu aydinlatma seviyesinin herhangi bir
noktada 0.5 lux’den daha diisiik bir seviyeye diismemesi gerekir. En yiiksek ve en
diisiik aydinlatma seviyesine sahip noktalar arasindaki aydinlatma seviyesi orani

1/40’dan fazla olmamalidir (BYKHY,2015).
45.22.1.2. Merdiven ve Asansor Basinclandirma Sistemi

Merdiven basinglandirma fanlar1 yangin senaryosuna baghh olarak kacis
noktalarinin (yangin merdivenleri) basinglandirmasina yonelik calismalidir. Asansor
asmglandirma fani asansor kuyulariin basinglandirmasini saglamalidir. Otelin tahliye

senaryosuna gore ¢aligmalidir.

Otelin herhangi bir bolgesindeki teyit edilmis yangin alarmi1 durumunda tiim kagis
merdivenlerindeki basinglandirma fanlar1 devreye girmelidir. Basinglandirma fanlari
yangin algilama, alarm ve kontrol sistemi tarafindan kontrol edilmelidir.
Basinglandirma fanlarinin  merdivenkovasinda asir1  basing yaratmamasi igin
merdivenkovalarina basing sensorii kontroliiyle fan hiz ayarlar1 yapilmalidir(30737,
Yonetmelik,2019). Fanlar kendi lizerindeki kumanda mekanizmasindan direk ayar
yapacaktir. Basing fanlarin ariza bilgileri yangin algilama sistemi tarafindan

izlenebilmelidir
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4.5.22.1.3. Duman Tahliye Sistemi

Otelde otopark bulunuyorsa katlarinda garaj egzost fanlar1 tesis edilmelidir ve
tiim katlarda duman egzost fanlar1 ile duman tahliyesi saglanmalidir. Bu sistemlerin
calisma prensibi matriste verilmelidir. Bunun disinda havalandirma ve iklimlendirme
sistemlerinde kullanilan ekipmanlar sandvi¢ metoduna gore, yangin ¢ikan grupta
negatif basing yaratacak sekilde havalandirma ekipmanlarin tiflemeleri kapatilarak ve
yangin grubunun st ve altindaki katlarda pozitif basing yaratacak sekilde iifleme
acilip, emis kapatilarak kontrol yapilmalidir (BYKHY,2015). Bu kontroller yangin
algilama, alarm ve kontrol sistemi tarafindan kumanda edilir. Yanginin ilerlemesi ve
diger zonlara ulasmas1 durumunda kontrollii olarak negatif ve pozitif basing bolgeleri

ayarlanir.

Herhangi bir yatak katinda, yatak odasindan gelen alarm sonucu yangin moduna
gecildiginde, yani yatak odalarindaki bir yangin durumunda, sayet duruyorsa kata
hizmet veren egzost ve iifleme fanlar1 ¢alistirilir ve yangin olan katin odalarina temiz
hava verilir. Bu asamada biitiin katlarda duman egzoz saftindaki damperler normal

konumunda agik konumda kalir (BYKHY,2015).

Yangin koridorda olursa yani koridordaki duman dedektdrleri aktive olursa
kattaki damperler acik olur, diger katlardaki kapali konuma gececek ve yatak odalarina

temiz hava verilir.

Yangin senaryosunun devreye girmesiyle uygulanacak duman kontrol senaryosu,

yangin zonlaria ve her boliime gore bir katin bir zonunda yangin oldugunda;

e Biitlin basin¢landirma fanlar1 devreye girmeli. Basinglandirma fanlar1 yangin
modundan ¢ikildiginda otomatik olarak durmamali, sadece manuel olarak
durmalidir.

e Yangin olan zona hizmet veren egzoz fani ile lifleme fanlar1 ¢alisir durumda
olmalidir.

e Yangin olan zonun egzost kanalindaki damper acik, {ifleme kanalindaki
damper kapali duruma gecer. Yangin ¢ikan zona hizmet veren santralin diger
katin1 besleyen tifleme kanalindaki damper acik, egzost kanalindaki ise kapali

duruma geger.
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e Yangin senaryosu otomatik olarak devreye girdikten sonra, gerektiginde,
istenilen zonlarda, damperler algilama sistemine bagli bilgisayar iizerinden
manuel olarak acilip kapatilabilir ve istenilen fan calistirilabilecek veya
durdurulabilecektir (26735 Yasa, 2007).

e Basinglandirma fanmi1 ve temiz hava fanlarinin hava alis noktasindaki duman
dedektoriiniin algilama yapmasi durumunda otomatik olarak kapanir.

e (arajlarda olusacak bir yangin durumunda kanal i¢i dedektorler (optik duman
sensOrii) vasitasiyla fanlar yangin modunda devreye girer. Garaj egzoz fanlar
karbonmonoksit dedektorleri algilamasi durumunda her kat ayr1 duman zonu
olmak {iizere, fanlar birinci devrede galisir, yangin durumunda optik kanal
dedektorleri aktive oldugunda fanlar tam kapasite galisir (26735 Yasa,2007).

e Duman atim fanlarina yangin algilama, alarm ve kontrol sistemi tarafindan
kumanda edilmelidir. Bu fanin ariza bilgileri de yangin algilama sistemi
tarafindan izlenmelidir. Enerji kesilmesi veya ariza bilgileri kaydedilmelidir.

e Klima santrallerinin yangin aninda kapatilmas: da yangin algilama sistemi
tarafindan gergeklestirilmelidir. Yangin aninda kapatilmasi gereken klima
santralleri ve aspiratorlerin ariza bilgilerinin yangin algilama sistemine

aktarilmasina gerek yoktur. BMS sistemi tizerinden izlenebilir.
4.5.22.1.4. lizlemeler

Asagida belirtilen izleme noktalarindan gelen ihbar isletme alarmi olarak

aliacak ve aninda teknik ekibe bildirilerek yerinde kontrol edilmelidir(Kili¢,2007).

Pompalarin arizasi: Pompalarda herhangi bir ariza olustugu zaman kontrol

merkezine ariza ithbari olarak gider (Kilig,2007).

Pompalarin durumlari (on/off): Yangin pompalari devreye girdigi zaman merkezde

isletme alarmi olarak goriiliir.

Su depolarmnin su seviyesi: Depolardaki su seviyesi kritik duruma geldigi zaman

uyari verir.

Alarm vanalari: Islak alarm vanalarin devreye girmesi durumunda merkeze bilgi

iletilir.
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Kesme vanalari: Depo ile pompalar arasindaki, pompalarin ¢ikiglarindaki, katlardaki

kesme vanalarinin konumlar (agik/kapali) izlenir.

Flow-switch’ler: Katlardaki flow-swich’ler izlenecek ve akis olmasi durumunda

merkeze servis alarmi olarak gelir.

Gazh Sondiirme Sistemleri: Gazli sondiirme sisteminin ariza durumu ve pre-alarm

durumu merkeze bilgi olarak gider.

Fanlar: Algilama panelinin bagli oldugu bilgisayar monitoriinden asagida belirtilen

izlemeler yapilmalidir (Kilig,2007).

e Egzoz fanlarinin ariza ve on/off konumlari
e Damperlerin on/off konumlar1
e Ufleme fanlarmin ariza ve on/off konumlari

e Basing¢landirma fanlarinin ariza ve on/off konumlari
45.22.1.5. Tahliye Sistemleri

Anons ve flagorler sadece yangin olan katin yangin olan zonunda devreye
girmelidir. Gerektiginde panel ilizerinden biitiin katlar ayni anda manuel olarak

uyarilabilir (Kilig,2007).

Yangin durumunda asansorlerin tamami zemin kata gelerek kapilarini agip
beklemeye geger. Asansor holiinden, kuyudan ve asansor makina dairesinden yangin
alarmi geldigi takdirde asansorler arastirma siiresini beklemeden zemin kata inmelidir.
Acik bulundurulan magnetli kapilar kapanmali, kagis yolu tizerinde kilitli bulunan
kapilar kacis icin serbest kalmalidir. Asansorler deprem sirasinda karsi agirligi kontrol
edip en uygun kata gidip, kapilarin1 agip, hareket etmeyecek tertibat ve programa sahip
olmalidir. Yangin asansorii, yangin aktivasyonu durumunda anahtar ile calistirilip
gerekli miidahale saglanabilmelidir(Kili¢,2007). Yangin alarmimin Zemin katindan
gelmesi durumunda asansorler lobi katina alternatif kagis olacak kata giderek

kapilarini agip bekleme konumuna gegmelidir.
4.5.22.1.6. Acil Anons Sistemleri

Acil anons sistemi otellerde acil bir durum oldugunda otel ig¢erisinde bulunan

hoparlorlere anons verilmesidir. Bu anonslar yangin ve tahliye durumlarinda devreye
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sokulur. Yangin sistemlerinde sisteme gelen otomatik tetik ile kayitli olan anons
devreye girmektedir. Acil anons iki ayr1 dedektérden veya bir dedektor ile bir
butondan ihbar geldiginde sistem otomatik olarak devreye girmelidir. Yangin ihbar
butonlarma basildig1 takdirde dogrudan yangin senaryosuna ge¢memeli, ihbar
butonlar1 da bir dedektor gibi programlanacak ihbarin dogrulugunu kontrol i¢in ayni

stire taninmalidir (Kili¢,2007).

Ornek tahliye mesaji

“Liitfen Dikkat *

e “Liitfen Dikkat *

e “Bu bir acil durum anonsudur.”

e “Liitfen en yakin ¢ikis1 kullanarak binayi terk ediniz”

e “Liitfen asansorleri kullanmayiniz”

Yiiksek ortam ses seviyesinin bulundugu teknik alanlarda, bulundugu mahaller
disinda kornalar anons sistemi ile beraber ¢alistirilmamalidir. Gerekiyorsa kornalar
devre dis1 birakilmalidir (Kilig,2007).

45.22.1.7. Asansorler

Yanginin algilanmasindan sonra oteldeki asansorler asagidaki fonksiyonlari
yerine getirmelidir; Asansorler yangin panelinden gelen uyar ile agagidaki siralamayi
takip eder. Biitiin durak kumandalar ve “kapiy1 tekrar agma butonu” dahil kabin
kumandalar1 devre dis1 kalacak ve biitin mevcut kayith cagrilar iptal
edilir(Kili¢,2007). Otelde otomatik kapili asansorler, durakta park halindeyken,
kapilarini kapatip zemin kata duraksiz hareket eder. Elle ¢alisan veya makina giicii ile
calisan otomatik olmayan kapilar, kapilar acik durakta park halindeyse, durakta
hareketsiz halde kalmalidir. Kapilar kapali ise zemin kata duraksiz hareket etmelidir.
Zemin kattan uzaklagan asansorler normal olarak durmali ve miimkiin olan en yakin
durakta kapilar1 agilmadan hareket yoniinii degistirmeli ve zemin kata gitmelidir

(Kil1¢,2007).

Zemin kata dogru hareket eden asansorler zemin kata duraksiz harekete devam
etmelidir. Acil durum asansorii zemin kata gelmeli ve itfaiyenin kullanimi i¢in hazir

beklemelidir. Deprem sensoriinden bir alarm alinmasi durumunda, biitiin asansorler en
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yakin duraga hareket etmeli ve en yakin durakta durmali ve hareketsiz kalmalidir.

Zaten durmakta olanlar da hareketsiz kalmalidir (Kilig,2007).
45.22.1.8. Yangin Asansorii

Acil durum asansérii acil durumlarda zemin kata gitmektedir. Itfaiyenin
kullanim1 icin tasarlanmistir. Uzerinde bulunan manuel anahtar takilarak asansor
kullanilir. Acil durum asansorii alinan sinyal ile dogrultusu ne olursa olsun zemin kata
gitmeli, kapilarin1 agip itfaiye gorevlilerinin kullanimina hazir halde beklemelidir.
Herhangi bir nedenle enerji kesilmesi halinde en az 60 dk ¢alisir durumda kalmasini
saglayacak acil durum jeneratorii devreye girmelidir. Teknik servis belirli periyotlarda

sistemi kontrol eder (Kilig,2007).
45.22.1.9. Gaz Kontrolii

Teknik servis yangin esnasinda patlama riski olan gazlarin bulundugu alanlarda
tedbirler almalidir. Otelde dogalgaz-LNG kullanilmas1 durumunda Dogalgaz-LNG nin
binaya girisinde selenoid vana olacak, vana gaz kullanilan mahallerde gaz sizintisi
olmasi, yangin olmasi ve deprem durumunda otomatik olarak kapanmalidir. Mutfak
ve kazan dairesinin girislerinde selenoid vana bulunmali ve gaz dedektorleri aktive
oldugunda selenoid vana otomatik olarak kapanmali ve sesli uyari cihazi devreye

girmelidir (Kili¢,2007).

Kazan dairesi ve mutfak i¢cinde bulunan algilama dedektorleri aktive oldugunda
algilama paneli lizerinden selenoid vana kapali konuma geger. Deprem sensorii olmali
ve On sarsitida ivme degeri 50 mg degerine ulastiginda selenoid vana otomatik olarak
kapanmalidir ve gaz kesilir. Selenoid vana kapali konuma gectiginde otomatik olarak

(algilama reset edildiginde) a¢ilmaz sadece manuel olarak agilabilir (Kili¢,2007).
45.22.1.10. Otomatik Yangin sondiirme Sistemleri

Bu sistemler, yanginin ¢iktigi noktada otomatik olarak algilanmasi ve
sondiiriilmesine yonelik calisan sistemlerdir. Sprinkler sistemlerinin elemanlar1 olan
akis salterleri sprinkler patlamasi sonrasinda ilgili zonda olusan alarm bilgisini izleme
modiilleri ile yangin algilama alarm ve kontrol paneline iletilir. Bu sayede sondiirme

bolgesinde baglayan aktivasyon kayitlara gececek ve bolgeyle ilgili algilama ve
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sondiirme ¢aligmasi bilgisi alinmig olacaktir. Teknik servis yilda 2 kez otel genelinde

bulunan sprinkleri kontrol etmelidir.

En az bir sprinkler, dolap veya hidrant agilmas1 durumunda olusan basing diismesi
ile ilk olarak elektrik motorlu pompa devreye girer ve gerekli basinct saglar(26735

Yasa,2007). Pompa devreye girme basinglar1 asagidaki sekilde ayarlanmalidir;

e Kapali basma basinci: P (Pompa 0 debi basinci + su deposundan gelen statik
basing )

e Jokey Pompa: P - 10 psi Jockey Pompa durma: P

e Pompa 1 Devreye Girme: P - 15 psi

e Pompa 1 durma: Elle durdurulana dek ¢alismaya devam etmelidir.

e Pompa 2 (yedek ) : P - 30 psi

e Pompa 2 durma: Elle durdurulana dek ¢alismaya devam etmelidir.

Otellerde 0zel elektrik odalarinda, IT odasinda, sunucu odasinda ve mutfak
davlumbazlarinda konvansiyonel gazli sondiirme sistemleri tesis edilir. Bu gazli
sondiirme sistemlerine FM-200 denilmektedir. Otel mutfak alanlar1 yogun bir sekilde
kullanilan mahallerdir. Davlumbazlar igerisinde zamanla yaglanmalar olugmaktadir.
Ocaklarda olusabilecek herhangi bir yangin aninda bu sistem patlayarak yangini
sondiirmesi gerekmektedir. Sistem kurulu degil ise alev haninda yagli olan bacada ¢cok
siddetli bir yanma olusabilir (26735 Yasa,2007). Davlumbaz séndiirme sistemlerinin
bakimlar i¢in teknik miidirlik yetkili firma ile sdzlesme imzalamali ve yilda 2 kez

bakim yapilir. Sondiirme sisteminin bagliklari ve nozullar1 temizlenmelidir.

Gazli sondiirme sistemleri kendi algilama, ikaz ve degerlendirme {initelerini
blinyesinde barindirmaktadir. Sistem ¢apraz zon prensibi ile ¢alistirilmalidir.
Dedektorlerin ilk zonu algilama yaptiginda sistem 6n alarm moduna ge¢meli ve siren
devreye girmeli ve mahaldeki hava giris- ¢ikis kanallarindaki damperler kapatilmalidir
(26735 Yasa,2007).

Ikinci zonun algilamasi ile panel sdndiirme tiiplerini aktif hale getirecek, bu
sirada korna ve flagorler (bu odalara ait bolgesel) calismaya baslayacak, sistemin
aktivasyona gectiginin bilgisi gazli sondiirme paneline ilintilendirilen izleme

modiilleri ile yangin alarm ve ihbar sistemine aktarilacaktir. Yine sistemde olusacak
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bir hata/ariza durumunda (Diisiik gaz basinci da dahil olmak iizere) gazli sondiirme
paneline baglanan izleme modiilleri ile ariza ve hata bilgileri yine yangin alarm ve
ihbar sistemine aktarilacaktir. Gazli sondiirme yapilan mahallerdeki damperler, genel

algilama paneli tarafindan kontrol edilmelidir (26735 Yasa,2007).
4.5.23. Asansor Sistemleri ve Bakimlari

Otel isletmelerinde misafirlerin ve personelin katlar arasinda dolagimi i¢in aktif
olarak calisan sistemlerdir. Teknik hizmetler departmani diizenli olarak kontrollerini
yapmali ve teknik miidiirliik bakim planlamalarini programlamalidir. Misafirlerin
yatak katlarina ve genel alanlara giivenli seyir halinde ulagmasi olduk¢a dnemlidir.
Asansorlerin her ay periyodik olarak bakimi ve yilda bir kez yerel belediyelerin onay
verdigi 3.bir Yetkili firmaya denetimi yaptirilmasi zorunludur (30737,
Yonetmelik,2019). Asansorlerin satisini yapan firmalar ile bakim sdzlesmesinin
devam ettirmesi tavsiye edilir. Baska bir firma ile bakim anlagsmasi yapilir ise parca

tedarikinde sorunlar yasanabilir.

Bakim so6zlesmesi kapsaminda acil miidahaleler esnasinda “Asansdrden
personel kurtarma “egitimlerini ii¢ ayda bir ve her yeni gelen teknik personele
vermelidir. Teknik personel asansorde kalabilecek kisilerin kurtarilmasi i¢in yaninda
stirekli asansor anahtari bulundurmalidir. Asansorlern seyir giivenligi giinliik olarak
kontrol edilmeli ve bir aksilik goriilmesi halinde asansor acilen kapatilmalidir. Ayrica
asansorlerde olusabilecek her tiirlii arizalara s6zlesme kapsaminda bedelsiz miidahale

etmelidir (30737, Yonetmelik,2019).

Asansorlerin  kontrolleri ve bakimlarinda teknik servis ayri bir dikkat
gostermelidir. Asansorler otellerde bina yiiksekligine gore seyir hizlart degismektedir.
Teknik personel ve bakim personeli asansérde gorecegi en ufak riskli durumda teknik
midiire bilgi vermeli ve asansorii gerekirse kapatmalidir. Servis firmasinin yaptigi
bakimlar ve ariza durumlarindaki formlar dosyalanmalidir. Asansorler resmi kurumlar
tarafinda yetkilendirilen firmalar tarafinda yilda 1 kez muayne yapilir. Olusan
uygunsuzluklar raporlanir (30737, Y6netmelik,2019). Muayne sonucunda yesil, mavi
ve kirmizi etiket verilmektedir. Yesil etiket muayne sonucunda uygun goriilen, mavi

etiket hafif kusurlu olan ve kirmiz1 etiket uygunsuz olan asansorlerdir. Mavi etiket
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verilen asansorler kullanilabilir ve eksiklikleri giderilmelidir. Kirmiz1 etiket verilen
asansorler kullanima kapatilir. Eksiklikler tamamlaninca tekrar muayne yapilir uygun

gortliirse agilir. Verilen etiketler asansdriin igine kullanilacagin bir yere yapistirilir.
4.5.24. Kamera ve UPS Sistemleri

Otel igletmelerinde bulunan giivenlik kameralarinin temizlik ve bakimlari
teknik servis tarafindan ya da sozlesmeli firma tarafindan 6 ayda bir yapilir. Kamera
sistemi merkezi giivenlik odasinda bulunmaktadir ve izlemeler bu odada yapilmaktadir
(Giivenlikonline.com). Gelisen teknoloji ile kamera sistemleri IP kamera olarak

kullanilmakta ve internet tabanli sistemler ile izlenmektedir.

Otel isletmelerinde kesintisiz gii¢ kaynaklari tiim elektronik sistemleri elektrik
kesintilerine karst koruyan makinalardir. Elektrik kesilmesi sonrasinda jeneratoriin
devreye girmesine kadar gecen siirede bilgisayarlarin elektriksiz kalmasi i¢in dnemli
makinalardir. Yetkili servisler tarafindan yapilmasi istenen bakim soézlesmeleri yilda
en az 2 kez ve arizalara 4-6 saat i¢cinde miidahale seklinde olmalidir. Ayn1 zamanda
firma tarafindan uzaktan baglanti sistemi ile sistemler siirekli kontrol edilmelidir.
Bakimlar esnasinda Yetkili servis tarafindan akii testleri yapilarak, dmiir siirelerini

bildirmesi gereklidir (revagrup.com).
4.5.25. Yagh Kanal Bakimlari

Otel isletmelerinde bulunan mutfak alanlarinda yangin yonetmeligi geregince
davlumbaz sistemlerinin bagli bulundugu kanallarin periyodik olarak yilda en az iki
kez temizlenmesi gereklidir. Uzakdogu mutfagi ve yogun operasyon gegciren
mutfaklarda kirlilige bagli olarak yilda 4 kez temizlik yapilmalidir (26326 Yasa,2006).
(Kullanim sikligima bagli olarak). Teknik hizmetler departmani diizenli olarak
kontrollerini yapmali ve teknik miidiirlik bakim planlamalarini programlamalidir.
Yagl kanallarin periyodik temizlikleri kanuni olarak yapilmasi mecburdur. Otel
icerisinde yangin riskinin en yiiksek oldugu alanlardir. Kanallarin icerisnde biriken
yaglarin temizlenmesi durumunda sondiiriilmesi zor bir yangin riski olusabilecektir.
Bu kanallar genellikle DKP denilen demir malzemeden yapilmaktadir. Maliyetleri

yiiksek olmakla birlikte paslanmaz malzemeden de yapilmaktadir. Bu kanalin tizerine
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yangmna dayanimli yalitim yapilir. izolasyon malzemesi olarak tas yiinii kullanilir.
Kanal igerisinde yangina karsi sizdirmazlik saglanmalidir (26326 Yasa,2006).
Temzilik ve bakim sirasinda emis kanalinin bagli oldugu motor ve hiicre
temizlenmelidir. Kanallarin igerisinde yag olusumlarinin engellenmesi igin
makinalarda 6zel yag tutucu filtreler kullanilmalidir. Teknik servis ayda 1 kez makina
icerisinde bulunan yag tutucu filtreyi yag sokiicii malzmeler ile temizlenmelidir. Filtre
kesinlikle sokiilmemelidir. Filtre olmadan calisan makinalarda kanaldan gelen yagh
hava nedeniyel motorun i¢ aksamlarina yaglanma olusacak ve motor arizalarina sebep

olabilecektir.

Otel ve restoranlardaki dik ve yatak davlumbaz kanallari, davlumbaz i¢indeki
yag tutucu kapanlar, davlumbaz aspiratorleri, fan hiicreleri, aspiratorler igindeki filtre
ve fanlarin yaglardan arindirilip temizlenmesi gereklidir. Her temizlik periyodunda
davlumbaz ve kanallarin Oncesi, sonrasi fotograflart ve yetkili firmanin sertifikasi
teslim alinarak raporlanmalidir. Yerel itfaiye Daire Baskanligi tarafindan yetki belgesi

olmayan firmalar ile s6zlesme yapilmamalidir.
Temizlik islemi 2 sekilde yapilmaktadir;

e Mekanik temizlik; uzun siire temizlik yapilmamis ise bacalarda yag
tabakasinin  kalin olmasindan dolayr yag sokiicliler yagin tamamini
cliriitemediginden mekanik temizlikte uygun ara¢ ve gerecler kullanilarak
temizlik yapilmalidir.

e Yag sokiicii kullamlarak fir¢a ile temizlik; Periyodik temizlik yapildiginda
yag sokiicii koplik ve sivilarla i¢ ylizey piiskiirtme aletlerle piiskiirtiilerek 20
dakika beklenir ve fircalama islemi yapilarak temizlenir Her iki islem i¢inde
yatay ve dikey bacalarin mukavemetini bozmayacak sekilde uygun
mesafelerde bir kereye mahsus temizlik kapaklari agilmalidir (26326

Yasa,2006).

117



5. TEKNIK SERVIS HIZMETLER ONEMI UZERINE ORNEK OLAY
INCELEMESI

5.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi
5.1.1. Arastirmanin Amaci

Bu arastirmanin amaci, otel isletmelerinin organizasyonel yapilar1 ve teknik
servis departmaninin gorev ve sorumluluklari iizerinedir. Teknik servis departmaninin
gorev ve sorumluluklarinin neler oldugunun detayli olarak arastirilmasidir. Otel
isletmelerinin organizasyonel yapilar1 ve teknik servis departmani orgiit yapisi
incelenmistir. Giiniimiiz isletmelerinde sektdriinde rekabetin ve kaliteli bir hizmetin
tam olarak saglanabilmesi i¢in teknik servis hizmetleri olmazsa olmazdir. Isletmeler
acisindan teknik servis hizmetlerinin dogru bir sekilde planlanmasi ve yonetilmesi son
derece onemlidir. Divan Oteli teknik servis departmaninin hizmetin aksamamasi igin

karsilastig1 problem karsisindaki olusturdugu ¢oziimler incelenmistir.
5.1.2. Arastirmanin Onemi

Otellerde Teknik Hizmetler Departmani, otelin kapali ingaat alani igerisinde
bulunan tim yap1 ve donati elemanlarina bakmakla gorevlidir. Otelin hizmet
sunmamasi durumunda dahi teknik servis ¢alisanlari binanin yasam dongiisiinii devam
ettirebilmek i¢in tiim bakim onarim siireclerini yapmak zorundadir. Kanunlar
cercevesinde belirlenen siireclerin dogru takip edilmesi binanin, g¢alisanlarin ve

misafirlerin can glivenligi agisindan oldukg¢a dnemlidir.

Ornek olay incelemesinde bir otel isletmesindeki en dnemli konulardan biri
olan su sistemleri ile ilgili yasanilan bir olay incelenecektir. Bina isletmelerinde su
sistemlerini teknik servis diizenli bir sekilde takip etmekle yiikiimliidiir. Otellerde su
kalitesi ve isletme standartlari, 17.02.2005 Resmi Gazete Sayisi: 25730 Insani
Tiiketim Amach Sular Hakkinda Yonetmeliginin belirledigi kriterlere gore takip
edilir. Bu yonetmelik yatay ve dikey binalarda sularin ve depolarin sartlari konusunda
kesin yonergeler vermektedir. Yonetmelikte, insani kullanim amacli olan sebeke
sular1, kaynak sulari, ambalajli sularin iiretim ve satis siireglerinde tiim teknik ve

hijyenik sartlar1 karsilamasinin saglanmasi amaci vardir.
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Otel isletmelerinin siniflandirilmasi kapsaminda Karar Sayisi: 2005/8948 olan
Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmeligin 17.
Maddesinde otellerde kullanilan sularin temizligi ve saglik bilgisi sartlar1 konusunda
bilgilendirme yapilmistir. Divan isletmelerinde su kalitesinin standartlara uygun
olmasi, bakim kitap¢iginda yonergelerle anlatilmistir. Suyun hijyenini saglamak igin
Saglik Bakanlig1 onayli kimyasal tirtinler kullanilmaktadir. Su depolar1 yilda 2 kez
yetkili firmalar tarafinda temizlektedir. Divan standartlarinda Su sistemlerinin diizenli
acisindan  gereklidir. Otel

olarak takip edilmesi kullanicilarin giivenlikleri

isletmelerinde misafirler i¢in kusursuz hizmet sunulmasinda tiim mekanik sistemler

etkin

olarak  caligsmalidir.

Divan

yikiimliiliiklerden teknik servis sorumludur.

standarlarinda

tabloda Dbelirtilen resmi

Tablo 5.1. Teknik Hizmetlerin Sorumlu Oldugu Mevzuatlar

Giiriiltii Olgiimii Isci Saghgi ve Is Giivenligi Tiiziigii Madde 22,78 | GURULTU YONETMELIGI
Dozimetrik Giiriiltii | Isci Sagligi ve Is Giivenligi Tiiziigii Madde 22, 78 | GURULTU YONETMELIGI
Olgiimii

Giiriiltii Haritast Is¢i Saglig1 ve Is Giivenligi Tiiziigii Madde 22,78 | GURULTU YONETMELIGI
Aydimlatma Olgiimii Is¢i Saghgi ve Is Giivenligi Tiiziigii Madde 16, | AYDINLATMA YONETMELIGI

17,18

Termal Konfor Olgiimii
(sicaklik, nem, hava akim

hiz1)

Isci Saglig1 ve Is Giivenligi Tiiziigii 20, 21

ISYER BINA VE EKLENTILERINDE ALINACAK
SAGLIK VE GUVENLIK ONLEMLERINE ILISKIN
YONETMELIK

Gaz ve Buhar Olgiimii

Isci Saghg1 ve Is Giivenligi Tiiziigii Madde 60

Parlayict ve Patlayici ve Tehlikeli Zararl
Maddelerle Calisilan Isyerlerinde ve Islerde
Alnacak Tedbirler Hakkinda Tiiziik Madde 15

Kimyasal Maddelerle Caligmalarda Saglik ve Giivenlik

Onlemleri Hakkinda Yonetmelik
Kanserojen ve Mutajen Maddelerle Calismalarda Saglik ve

Giivenlik Onlemleri Hakkinda Y 6netmelik

Titresim Olgiimii

4857 sayil Is Kanununun 78. Maddesi

TITRESIM YONETMELIGI
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Trafo Sorumlulugu

25406 Nolu Yo6netmelik

ELEKTRIK YUKSEK GERILIM TESISLERI ISLETME
SORUMLULUGU YONETMELIGI

10

Bina Enerji Yoneticisi

Resmi Gazete Tarihi:02.05.2007 Resmi Gazete
Say1s1:26510 ve 5627 nolu kanun

ENERJI VERIMLILIGI KANUNU

11

Topraklama Olgiimii

Resmi Gazete Tarihi: 21.08.2001 Resmi Gazete
Sayis1: 24500

ELEKTRIK TESISLERINDE

YONETMELIGI

TOPRAKLAMALAR

12

Basingli Kap Testleri

Resmi Gazete Sayisi: 26411

BASINCLI EKIPMANLAR YONETMELIGI

13 Asansér Muayneleri 18.11.2008 Tarihli, 27058 sayili yasa ASANSOR BAKIM VE ISLETME YONETMELIGI
14 Asansor Bakim | 18.11.2008 Tarihli, 27058 sayili yasa ASANSOR BAKIM VE ISLETME YONETMELIGI
Anlagmalari
15 Asansor Ruhsat Belgeleri | 18.11.2008 Tarihli, 27058 say1li yasa ASANSOR BAKIM VE ISLETME YONETMELIGI
16 Havuz Operatorii 06.03.2011 Resmi Gazete Sayisi: 27866 SAGLIK ESASLARI VE SARTLARI HAKKINDA
YONETMELIK
17 Baca Gazi Analizi 13.01.2005 tarihli Resmi gazete sayist: 25699 ISINMADAN  KAYNAKLI HAVA  KIRLILIGININ
KONTROLU YONETMELIGI
18 Legonellia Egitim | 13 Mayis 2015 CARSAMBA Say1: 29354 LEJYONER HASTALIGI KONTROL USUL VE ESASLARI
Zorunlulugu HAKKINDA YONETMELIK
19 Leganollia Olgiimleri 13 Mayis 2015 CARSAMBA Sayi: 29354 LEJYONER HASTALIGI KONTROL USUL VE ESASLARI
HAKKINDA YONETMELIK
20 Havuz su olglim  ve | 06.03.2011 Resmi Gazete Sayisi: 27866 SAGLIK ESASLARI VE SARTLARI HAKKINDA
analizleri YONETMELIK
21 Su Deposu Temizlikleri 17.02.2005 Resmi Gazete Sayisi: 25730 INSANI TUKETIM AMACLI SULAR HAKKINDA

YONETMELIK
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22

Kaldirma Araglar1 | Resmi Gazete Say1: 28628 IS EKIPMANLARININ KULLANIMINDA SAGLIK VE

Muayneleri GUVENLIK SARTLARI YONETMELIGI

23

Yangm Pompalart Bakim | Bakanlar Kurulu Karari: 12/6/2002-2002/4389 BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA

Anlagmasi YONETMELIK

24 Davlumbaz Bakanlar Kurulu Karar1: 12/6/2002-2002/4390 BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA
Temizliklerinin yapilmasi YONETMELIK

25 Yangn Sistemleri Bakanlar Kurulu Karar1: 12/6/2002-2002/4390 BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA
YONETMELIK

Kaynak: www.mevzuat.gov.tr den arastirilmistir.

Tablo 5.1 deki tiim yonetmelikler ile teknik servis yaptigi tiim ¢alismalar ve

kontroliinde olan tiim sistemlerde bu mevzuatlara gére sorumludur.
5.2. Arastirmanin Yontemi

Arastirmanin yontemi olarak nitel arastirma modellerinden 6rnek olay metodu
kullanilmis ve gdzlemsel bir drnek olay incelenmistir. Ornek olay yontemi, yasanilan
durumlarin dogal ortamlarinda gergekei bir gozlem ile degerlendirildigi bir arastirma
modelidir (Yildirirm ve Simsek, 2008). Nitel olarak gergeklestirilen arastirmalarda,

gbzlem, birebir diyalog ve evraklarin incelenmesi gibi veriler kullanilmaktadir.

Divan Oteli teknik hizmetler departmaninda incelemeler yapilarak gegmiste
yasanilan ornek bir olay iizerinden teknisyenler ve teknik miidiir ile goriisme
yapilmistir. Goriismede yasanilan durum ile ilgili sorular sorulmus ve alinan
aksiyonlar incelenmistir. Gorlismeler, arastirmaya konu olan departmandaki
caliganlarin uygun zamanlarinda yapilmistir. Teknik servis departmaninin demografik
yapist incelenmis ve personele olasi acil durumlar ile ilgili sorular sorulmusgtur. Teknik
serviste giinlik arizalar ve tiim degerler (basing, hiz, sicaklik vs) kayit altinda
tutulmaktadir. Bu kayitlar sayesinde detayli analizler yapilarak olusabilecek
problemler &ngériilebilmektedir. Ornek olayin dogrulugunu tutulan bu kayitlar

giiclendirmektedir.
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5.3. Arastirmanin Smmirhliklar

Teknik hizmetler departmaninin isleyis yapisi ve sorumluluklari konusunda
literatiirdeki kaynaklarin yetersiz olmasi en 6nemli sinirliliktir. Mevcut kaynaklarda
yontem farkliliklar1 bulunmaktadir. Bu nedenle 6rnek olay segilen isletmede yasanilan
gercek durumlar, 0 igletmenin standarlarina gore yonetilmektedir. Teknik hizmetler
departmani birgok farkli i dalinda siiregleri yonetmektedir. Bu nedenle yonetilen bu
siireglerin bir arada oldugu kaynaklar ¢ok siirlidir. Ornek olaym gerceklestigi donem

ile incelenen donemdeki personel degisiklikleri kisitlar arasinda gosterilebilir.
5.4. Arastirmaya Konu Olan isletmenin Tanitim

Divan Oteli 1956 yilinda Vehbi Kog tarafindan istanbul’da faaliyete
gecirilmistir. Otelin agilis1 o donemde iilke turizminin gelisimi agisindan ¢ok yiiksek
bir deger goérmiistiir. Acilis donemin bagbakani ve sehrin onde gelen insanlari
tarafindan biiyiik bir gala ile yapilmistir. Divan oteli 2008 yilinda yenilenme amaciyla
yikilarak Mimar Thierry W. Despont tarafindan projelendirilmistir. Otel iki y1l siiren

caligmalar sonucunda 1 Eyliil 2011 tarihinde tekrardan hizmete agilmistir.

Divan Oteli 191 oda, 6 toplanti odasi, spa merkezi, kuafor, restaurantlar
bulunan 35000 m2 kapali alana sahip 18 katli bir yapidir. Otelin en iist kisminda
helikopter pisti bulunmaktadir. Istanbul Taksim bolgesinde konumlanmis bina
icersinde tarihi dokular1 ve sanat eserlerini barindirmaktadir. Otel, Ko¢ Sirketler
Grubunun otelcilik ve konaklama sektroriindeki tek markasi olup, turizm sektoriiniin
en onemli markalarindan kabul edilmektedir. Otel Tiirkiyede otelcilik markalarindan
en Onenmlilerinden kabul edildigi i¢in hizmet kalitesi en iistiin seviyede tutulmasi
hedeflenmistir. Otelde 200’e yakin personel ¢alismaktadir. Calisan teknik personel

sayist ise 15°tir.
5.5. Ornek Olayin Gergceklestigi Birimin Orgiit Yapisi

Teknik servis departmaninin 6rgiit yapisini incelemeden once Orgiir kavramini
kisaca agiklayalim. Insanlar ekonomik ve sosyal yasamlarini devam ettirmek icin
orgiitlerle birlikte hareket ederler. Orgiitler, insanlarm bireysel olarak yapamadiklari

amaglara ulagmak icin ya da yapabildikleri hedeflerini dahada gelistirmelerine katki
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saglayan bir aractir (Baransel, 1979,23). Orgiitler bir kurulusa bagli tiim birimlerin
biitiiniidiir(TDK, 2007)

Orgiit yapis1 tanimlanirken {i¢ dnemli unsurdan bahsedilebilir (Richard,2007,190):

1. Orgiit yapisi, formel iliskileri, hiyerarsideki seviyenin sayisin1 kapsar ve

yoneticilerin denetim alanini gosterir.

2. Orgiit yapisi, tiim organizasyon béliimlerinin ve béliimlerdeki bireylerin

gruplandirilmasi olarak tanimlanir.

3. Orgiit yapisi, boliimlerde cabalarmn biitiinlestirilmesini, koordinasyonu, etkili

iletigimi saglamak icin sistemin tasarimini kapsamaktadir.

Robins, bir orgiit icinde farkli bilgi ve yeteneklerin bulunmasi halinde 6rgiitiin
yapisida o derecede karisik oldugunu vurgulamaktadir. Orgiitiin  karmasiklig
yiikseldik¢e, degiskenlerin artmasi nedeniyle ekip igerisindeki iletisim ve yOnetim
calismalarmin  koordinasyonu zorlasmaktadir. Ornegin; uzmanlasmis gruplarin
olustugunda ve birimlerin calisma alanlar1 genisledigi siirece gruplar birbirinden

farklilasip iletisimleride karisik hale gelmektedir(Robbins, 1998).

Orgiit yapilarinda merkezcil ve merkezcil olmayan yapilar bulunmaktadir.
Merkezcil oOrgiit yapilarinda kararlar {ist yonetimce alinirken merkezcil olmayan
yapilarda karar alma siirecleri alt kademelere dogru kaydirilmaktadir. Teknik

hizmetlerde genellikle merkezcil olmayan bir yap1 kullanilmaktadir(Alpugan, 1997).

Merkezcil Yap: Merkezcil Olmayan Yapa
Karar Karar
Alana Alani
Yetki Yetki

Uygulama Alam -
Uygulama Alam

Sekil 5.1: Merkezcil ve Merkezcil Olmayan Yapi

Kaynak: Efil, s.324.
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Divan Oteli teknik servis departmani orgiit yapist itibari ile yukarida belirtildigi
gibi farkli dal ve branslardan olugmaktadir. Teknik personelin ¢alisma sistemi 3
vardiya seklinde uygulanmaktadir. Bu ¢alisma saatlerinde 07:00-15:00 arasinda 2 kisi,
15:00-23:00 arasinda 2 kisi ve 23:00-07:00 arasinda 1 kisi ile nobet tutulmaktadir.
Gece vardiyasinda calisan teknik personel tek basina oldugu i¢in sistemlerin
kontroliinii saglamakta ve misafir arizalarina hizmet vermektedir. Vardiya
kontrollerinde personel kesintisiz hizmeti saglayan belli bagli ana makinalar1 kontrol
etmektedir. Kontrolleri sirasinda gozlemledigi notlar1 kaydetmekte ve yapilmasi

gerekli miidahaleleri yapmaktadir

Divan standarlarma gore teknik personel Divan Bakim ve Isletme
Prosediirlerinde yazili olan yonergelere gore hareket etmektedir. Bu yonergelerde
yapilacak tiim bakim ve onarim ¢aligmalari tariflenmistir. Personelin burada yazili
olan yonergelere gore hareket etme zorunlulugu bulunmaktadir. Prosediirlerde otel
isletmesinde bulunan tiim sistemler tariflenmistir. Is saglig1 ve giivenligi prosediirleri
ozellikle belirtilmistir. Personelin bu kurallara gore calismalarin1 organize etmesi
kisim yoneticileri ve miidiir tarafindan takip edilmektedir. Ornek olay incelemesine
konu olan arizanin ¢dziimlenmesinde ve isleyis yonteminde prosediirlerin takip

edildigi gézlemlenmistir.

TEKNIK MUDUR

TEKNIK Miidiir Yrd.

|

- ~ ELEKTRIK SEFI l KAYNAKCI
MEKANIK SEFI
Sekreter

Anza Kayit

| _—

1SG TEMSILCIST |

i

ELEKTRIK Yonlendirme e
MEKANIK TEKNISYENI TEKNSAAISYENI
TEKNISYENT L l

- SES ISIK ve Depo Ambar ALUMINYUM
MEKANIK GORUNTU Sorumlusu TEKNISYENI
TESISATGI

Teknisveni

HAVUZ BMS Otomasyon MARANGOZ
TEKNISYENI Sorumlusu

KAZANCI

_.[ SOGUTMACI l BOYA ALCI
TEKNISYENE

- o—‘
-— -« «—

Sekil 5.2. Teknik Servis Organizasyon Yapisi

Kaynak: Aykut Bakay
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5.6. Ornek Olaya Konu Olan Problemin Divan A¢isindan Onemi

Divan otellerinde misafir memnuniyeti en {ist seviyede tutulmaya
calisilmaktadir. Otelde bulunan su sistemleri siirekli calismak durumundadir. Ozellikle
misafir odalarinda suyun akmamasi1 onemli bi sikdyet konusudur. Divan otelinde
konaklayan misafirler genellikle is amagli konaklamalar gergeklestirdigi icin

hizmetlere hizl1 ve kusursuz ulagmak isterler.

Ormek olaya konu olan su arizasmin biiyiikliigii hizlica ¢dziim iiretilmesi
gereken bir konudur. Bina mekanik sisteminde insan vucudunda bulunan damar
sistemi gibi yogun bir sekilde boru hatlar1 bulunmaktadir. Bu borularda bulunan suyun
durmasi sistem agisindan teklike olusturmaktadir. Su sisteminde durma olusmasi
sonrasinda tekrar calismasi ile borularin dirsek noktalarinda bulunan duragan
parcaciklar hareketlenmektedir. Divan otelinde daha 6nce yasanilmis deneyimlerde su
kesintisi sonrasinda teknik servis suyu tekrar sisteme verdiginde uzunca bir siire
odalardan kirli su akmistir. Bu durum misafir sikayetlerine sebep olmustur. Bu
pargaciklarin hareketenmesi sonucunda tiim otel mahallerinde musluklardan koyu
renkli su akma riski vardir. Bu problem sadece misafir odalarinda degil yemek iiretimi
yapilan alanlar ile personel alanlaria da yansimaktadir. isletme agisindan 6nemli olan

bu problem hizmetin aksamasina neden olacak bir durumdur.

Divan oteli sundugu hizmetler agisindan kalite standartlarini en iistte tutmaya
calisan bir kurumdur. Sosyal medya ve aglar diizenli olarak otelin birimleri tarafindan
takip edilmektedir. Otel i¢in Booking.com ve Tripadvisor gibi sayfalar misafir
rezervasyonlariin yogun olarak alindigi kanallardir. Bu kanallardan gelen misafirlere
verilen bir sifre ile misafirler otelin sayfasina yorum yapabilmekte ve diger kisiler bu
yorumlar1 gormektedir. Bu sayfalar diinya ¢apinda olduk¢a yaygmn ve dogrulugu
yiiksek yorum ve rezervasyon siteleridir. Misafirler genellikle burada yapilan
yorumlara gore konaklama tercihlerini yapmaktadir. Buraya diisebilecek olumsuz
yorumlar marka kalitesini negatif yonde etkilemektedir. Divan Otel Taksim
bolgesinde tercih edilen oteller icerisinde puani yiiksek oldugu i¢in iist siralarda yer
almaktadir. Divan otel yoOnetimi haftalik yaptigi toplantilarda bu yorumlar

degerlendirmekte ve tekrarin1 engellemek igin planlamalar yapmaktadir.
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& Tripadvisor Q £ Yorum <D seyahatler [ Bildirimler @

Oteller  Yapilacak Seyler  Restoranlar  Ucak Biletleri  Seyahat Hikdyeleri  Gemi Seyahatleri  Kiralk Arabalar  ses
A —————
R SO Asla tavsiye etmiyorum
TSN

& 2 kisi bu otele bakiyor

®@OOOO Yorum Zamanr: 30 Agustos 202

- o Ciks —c——
El 22 E - @595 Nereden baslasam bilemiyorum. O kadar kéti ki. Rezervasyon yaptirmak igin aradiginizda son derece
ikna edici bir ses tonu ile, otelin sahibi oldugunu sonradan &grendigim Sevki bey tarafindan mithig

Kenuklar kibar bir sekilde karsilaniyorsunuz. Fakat otele girdigin

s k anda bir terslik oldugunu anlamaya
= loda, 2 yetiskin, O gocuk basglyorsunuz. En kétii pansiyor alarinda bile hergin misafirlerin odasina ikram su konulurken

burada hersey parayla. Otelin sinda yarimadanin tek marketi oldugu sdylenen yerde otele ait ve
_ — tanmin edersiniz ki gok pahall arcama yaptiginizda sizden imza alinmiyor, adisyon ¢
5 Expedia £1.338 Bakin werilmiyor. Hi¢ giiven vermedikleri icin ayni glinin aksami adisyonlanmi kontrol edip ddemek istedigimi
imde, hendz hesaplara islenmedi hallederiz tarz: iidik. Ve yine tanmin
bt bizimle hig ilgisi olmayan harcamalar tde 30 tl yazan tost
i . E Fiyatu . O:EJ satina '.\ bizzat Dl? *Cﬂ'\::\
tatilsepeti L{ZSESG s oldugu séylendi. Ama persor
)telz £4750 Fiyata o 2. Hic rsey yoktu derseniz cler giizel ag ke zsiniz. Manzara gizel deniz
£1.234 Bakin harika. Sik sik su kesintisi oluyor. Mesela denizden geliyorsunuz su yok. Ariyorsunuz hallediyoruz
halledicez tuzunuzia yemege gidiyorsunuz dndigiinizde yine su yok. Daha yazacak cok sey var ama
tels.com 2 1338 Trimcom 2 w1769 yazmaktan yoruldum. Gergekten rezalet. Asla tavsiye etmiyorum Devam
tur.com 4750 10 fiyatin timiine bakin -~

Konaklama tarihi: Agustos 2021

Sekil 5.3. Tripadvisor Su Kesintisi Ornek Misafir Yorumu
Kaynak: Tripadvisor.com

Sekil 5.3 de goriilecegi lizere misafir 6rnek bir otelde konaklamasi sirasinda
yasadig1 olumsuz deneyimlerden dolay: ¢ok diisiik bir puan vermistir. Otelde sik sik
su kesintisi oldugundan ve denizden geldikten sonra tuzlu tuzlu yemege indiginden
bahsetmistir. Bir otel isletmesi agisindan misafire konfor sartlarinin saglanamamasi
Oonemli bir puan kaybidir. Divan oteli i¢in bu tiirdeki yorumlarin olugsmamasi sirket
politikas1 agisindan dnemli bir yere sahiptir. Divan otelinde teknik hizmetler planl ve
plansiz bakim g¢aligmalarinda misafirlere sunulan hizmetleri aksatmamak i¢in tiim
tedbirleri almaktadir. Yapilacak tiim ¢alismalar belirli bir programin pargasi olmalidir.
Konakladigimmiz bir otel isletmesinde odanizda su akmiyorsa ve bilgilendirme
yapilmamissa ya da aradigiizda bir ¢oziim bulunamiyorsa bu oldukg¢a kotii bir

konaklama deneyimi olacaktir.
5.7. Ornek Olaya Konu Olan Problemin Gerceklesmesi

2017 yili Divan Oteli 6rnegi ele alinmistir. Aksam vardiyasinda 1 elektrik
teknisyeni 1 ses 151k teknisyeni gorev yapmaktadir. Ses 151k teknisyeni toplanti
salonundaki diigiin organizasyonunda elektrik teknisyeni de genel alanlardaki arizalar
icin nobet tutmaktadir. Personel Sekil 5.4’te bulunan tablodaki sistemleri kontrolii
sirasinda saat 21:00’de kazan dairesi katinda bulunan ve odalara su saglayan ana

hidrofor sisteminde su kagag1 oldugunu tespit etmistir. Teknisyen Grunfoss marka olan
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hidrofor sisteminin ortak ¢ikis noktasinda bulunan boruda su kagagi oldugunu ve
hidrofor motorlarinin durmadan calistigini gézlemlenmistir. Hidaraforlarin saglikli
calismamas1 diurumunda misafir odalarina su verilememesi riski bulunmaktadir.
Teknisyen problemin misafirlere yansimamasi i¢in hizlica aksiyon almistir. Toplanti
salonunda gorevli teknisyene haber vermis kazan dairesine yardima gelmesini
istemistir. Su kagiran noktaya oncelikle kelepge takmis ve suyun akisini yavaglatmaya
calismustir. Galvaniz olan boruyu teknisyen kontrol ettiginde borunun ¢ok yumusak
durumda olmasi iizerine igten ¢iiriime oldugunu diistinmiistiir. Bu tiir ¢iirimeler teknik
olarak oldukga tehlikeli durumlar olarak degerlendirilir. Ciinkii bu ¢lirlime sisteme
bagli tiim hatta olusmus olabilir ve su kagag1 ani olarak hizlanabilir. Teknisyen boruya
kelepge takarak suyun akigini yavaglatmis ancak hidrofor pompasi sistemini siirekli 9
bar basing altinda tutmaya c¢alistigindan boru iizerinde kuvvetli bir basing
olugsmaktadir. Bu durum su kagaginin oldugu bolgedeki delinmeyi de biiyiitmeye etki
etmektedir. Teknisyen kagak olan noktaya biiyiikk bir bez pargasi sararak suyun

elektronik aksamlara ve ¢evreye zarar vermesini engellemistir.

Teknisyen durumu kontrol altina alinca problem tiim otel alanlarim
etkileyebilecegi i¢in Divan Bakim standartlarinda belirlenen prosediirlere gore otel
nobet¢i miidiiriine ariza ile ilgili bilgi vermistir. Nobet¢i miidiir kazan dairesine gelerek
durumu gozlemlemis ve otel miidiiriine bilgi vermistir. Teknisyen kazan dairesinde su
ile ¢alisan diger sistemleri de hizlica kontrol etmis ve durum ile ilgili teknik miidiire
telefon ile bilgi vermistir. Kazan dairesinde bulunan elektrik panolarmin ve dijital

aksamlarin zarar gormemesi igin biriken suyu siirekli giderlere tahliye etmistir.

Teknik ofiste bulunan otomasyon sisteminde otele ait tiim sistemlerin verileri
anlik olarak takip edilebilmektedir. Teknisyen hidrofor sistemlerinin basing
degerlerinin diizenli olup olmadigini teknik ekip gelene kadar ekrandan stirekli takip

etmistir.
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Sekil 5.4. Divan Otelleri Vardiya Kontrol Tablosu
Kaynak: Divan A.S
5.8. Ornek Olaya Konu Olan Problemin Céziimlenmesi

Teknik midiir durumu 6grendikten sonra diger teknisyenlere bilgi vererek otele
cagirmigtir. Teknik miidiiriin 22:00°de otele gelmesi ile ekip ariza yasanilan bolgede
durum tespiti yapilmistir. Divan teknik standarlarinda belirlenen ariza yonergelerine
gore teknik miidiir mekanik sef ile birliklte arizanin nasil ¢6ziilecegine dair planlama
yapmustir. 4. Bodrum kat kazan dairesinde bulunan soguk su basma bolgesindeki
ciirimeden kaynaklanan delinme sonucunda Grundfoss marka hidroforlarin zorlandig
ve devreden c¢ikmadigi gozlemlenmistir. Hidroforlarin  devreden ¢ikmamasi
durumunda asir1 1sinmanin yasanabilecegi ve motorda onemli bir ariza ¢ikabilecegi
degerlendirilerek yama yapilan alana takviye parca ile giiclendirilmistir. Arizanin
¢ozlimlenmesi icin 9 metre uzunlugundaki boru hattinin degistirilmesine karar

verilmistir.
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Boru hattinda yapilacak calisma icin gerekli olan malzemeler (Boru, vana ve
kaynak ekipmanlari) tedarik¢i firmalar ile goriisiilerek tedarik edilmistir. Otele altyap1
malzemeleri gece 01:00’de gelmistir. Teknik miidiir, otel miidiiriine ve gece miidiiriine
yasanilan ariza ile ilgili detayli bilgi vermis ve yapilacak ¢alismanin detaylarni
aktarmistir. Arizanin giderilmesi i¢in malzemeler ve tiim ekipmanlar hazirlanmstir.
Sistemin basinda olusabilecek risklere karsi siirekli personel bulundurulmustur. Gece
vardiyasinda 2 mekanik personel 2 elektrik teknisyeni nobet tutmustur. Mekanik
teknisyeni sistem basing degerlerini ve hidroforun ¢alismasini takip etmistir. Elektrik
teknisyenleri agirlikli olarak elektrik sistemlerinde su kacagindan kaynakli bir problem
olmamasi igin siirekli kontrollerde bulunmustur. Teknik ekip yaptig1 degerlendirmede
ileride olugabilecek bu tiir durumlara kars1 yedek bir hat yapmay1 da bu calisma ile
planlamistir. Bu sayede problemin ileride tekrar1 durumunda yedek sistem {izerinden
makinalar ¢aligarak riskin minimuma indirilmesi planlanmistir. Divan standartlarinda
Onleyici ariza ¢aligsmalarin yapilmasi ileride olusabilecek problemlere karsi tedbir

alinmasini hedefler.

Hazirlik ¢alismalarinin ana amaci ariza tamir edilir iken su kesme siiresinin
minimumda tutulmasidir. Teknik miidiir hazirliklarin tamamlanmast sonrasinda
misafirlerin genellikle kahvaltida oldugu saat olan 10:00 da ¢alismanin yapilmasini
otel miidiirii ile kararlastirmistir. Divan otellerinde misafirlerin kullandig1 hizmetlerin
verilememesi durumunda sikayetlerin 6nlenmesi igin odalara bilgilendirme yazisi
dagitilmaktadir. Resepsiyon bu bilgilendirme yazilarinit misafirlerin cep telefonlarina

mesaj olarak ya da tiim odalara yazili ¢ikt1 alarak dagitmaktadir.

Tum departmanlann dikkatine,

Otelimiz 4. Bodrum katinda gece saatlerinde meydana gelen anza nedeni ile tamirat ¢alismasi 10:00 ila 10:30 arasinda yapilacaktir.
Bu sure zarfinda misafir odalan ve genel alanlara su verilemeyecektir. Calismanin aciliyeti nedeni ile misafir odalarina bilgilendirme
yapilmasi ve operasyonun buna gére planlanmasini rica ederim.

Tamiratin bitmesi sonrasinda odalarda ve genel alanlarda ¢amurlu su kisa streligine gelebilir.

Bu nedenle tim odalarda ve genel alanlarda suyu berraklasana kadar akitildiktan sonra kullanilmasi gerekmektedir.

Teknik personelimiz genel alanlar gezerek ve cati noktasinda su akitma islemlerini yapacaktir.

Personelinizin bu konuda bilgilendirilmesini rica ederim.

Anlayisiniz igin tesekkarler

Sekil 5.5. Bilgilendirme Maili
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Sekil 5.5 de teknik hizmetler miidiirii tim otel birimlerine su kesintisi ile ilgili
bilgilendirme maili gondermistir. Divan otelinde otel igerisinde yasanilan 6nemli tim
konular tiim departmanlara bilgilendirme yapilmasi standart bir prosediirdiir. Bu
bilgilendirme maili yapilacak islemleri tiim i¢ departmanlarin bilmesi ve is siireclerini
buna goére planlamalar1 hedeflenmistir. Otelde bulunan departmanlarin isleyisinin
aksamamasi ve is giicli kayb1 yasanmamasi 6nemli bir husustur. Birimler su ile ilgili
islemleri yerine bagka bir aksiyon alarak operasyonlarini devam ettirmislerdir. Otelde
suyu yogun olarak kullanan mutfak ve temizlik departmani1 programlarii kesinti

planlamasina gore ayarlamiglardir.

Mekanik sef ile yapilan goriismede ve yazilan raporda islemin yapilisi
anlatilmistir. Yapilan hazirliklar sonrasinda ile saat 10:00°da su kesilmistir. Otel
kadrosundaki 6 kisilik teknik ekip ve uygulamay1 yapacak taseron firma personeli ile
calismalar ¢ok hizli bir sekilde baslamistir. Teknik miidiir 4 kisilik bir ekibi suyun
verilmesi sonrasinda olusabilecek Kirli suyun akisin1i misafirlere yansimadan
bosaltmak i¢in katlarda gorevlendirmistir. Taseron firma personelinden olusan kaynak
ekibi boru hattin1 kesere gece hazirlanan malzemelerin montajlarin1 yapmislardir.
Calismanin tamamlanmasi sonrasinda kontroller yapilarak sisteme problemsiz su
verilmigtir. Tiim teknik ekip otelin yatak katlarinda suyun sisteme saglikli bir sekilde
ulastigin1 kontrol etmistir. Cati kati ve diger mekanlarda olusabilecek Kirli su
akitilmigtir. Bazi teknisyenler problem olugsmamasi igin su ile ¢alisan diger sistemleri
kontrol etmistir. Su arizasi sistematik ve kurallara bagli kalinarak olarak ¢ok hizli bir
sekilde tamamlanmistir. Islemin tamamlanmasi sonrasinda su sartlar1 Divan
standartlarinda belirlenen teknik degerlere gerekli kimyasal ilagclama yapilmistir.

Suyun arinik edilmesi kullanicilarin sagliklari agisindan oldukg¢a 6nemli bir kriterdir.

Calisma sirasinda daha 6nceden planlanan yedek hat i¢in sistem g¢ekilmistir.
Yapilan goriismelerde 3 ay sonra yedek pompa sistemininde devreye alindig
gozlemlenmistir. Divan standartlarina gore siirdiiriilebilirlik ve onleyici tedbirlerin
alinmas1 Onemli bir yer tutmaktadir. Yedek sisteminde bu planlama igerisinde

yapilmasi1 buna 6nemli bir 6rnektir.
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5.9. Arastirma Sonuclar1 ve Degerlendirilmesi

Divan otelinde bakim ve arizalarin hizli ve planli bir sekilde yapilmasi
onemlidir. Otelde ¢alisan personel ve konaklayan misafirlere hizmetlerin tam olarak
sunulmasi olduk¢a 6nemlidir. Divan otelindeki sistemlerin problemsiz bir sekilde
hizmet verebilmesi teknik hizmetler departmanin yapmis oldugu planl ve sistematik
isleyis sayesinde gergeklesmektedir. Teknik servis yonetici ve calisanlari acil
durumlarda yapacagi tiim gorevleri bilmektedir. Tiim iletisim sistemi kullanilmis ve

hi¢ bir aksilik olmadan ¢alismalar tamamlanmustir.

Otel isletmelerinde 6rnek olayda konu edilen su sistemleri 6rneginden
anlasilacagi iizere verilen hizmetin saglikli bir sekilde kullanicilara ulagmasi oldukca
onemlidir. Teknik hizmetler departmani duruma zamaninda miidahale ederek dogru

bir silire¢ yonetimi gergeklestirmistir. Silire¢ yOnetimi asamalarin1 6rnek olay ile

iliskilendirildiginde (Soydan,2006);
Siire¢ yonetiminin asamalari su sekildedir

- Planlama ve Analiz

- Tasarim ve Modelleme

- Uygulama

- Izleme ve Degerlendirme

- Diizeltme ve iyilestirme
Ornek oolayda siireg yonetimi basamaklar1 ile degerlendirildiginde

Planlama ve Analiz agamasinda olusan ariza ilgili ekip lideri tarafindan tiim teknik
planlamalar yapilmistir. Olas1 aksilikler degerlendirilmistir. Sisteme suyun
verilmesinden sonraki siirecler, suyun tam kesilmesindeki siiregler belirlenmistir.
Buna gore personel planlamas1 yapilmistir. Yapilacak olan ¢aligmanin misafirlere nasil

yanstyacagi konusunda bir planlama yapilmistir.

Tasarim ve Modelleme asamasinda yasanilan problem ile gerceklestirilecek teknik
uygulama i¢in bir sema c¢izilmistir. Su kagagi olan kollektore yapilacak olan fiziki

miidahalede hangi islemler yapilacagi belirlenmistir. Gereksinimler belirlenmistir.
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Arizanin giderilmesi i¢in gerekli olan tedarikgiler ve malzemeler belirlenmistir.

Miidahale 6ncesinde 6n hazirliklar tasarlanmistir.

Uygulama asamasinda hazirlanan tiim plan ve tasarima gore belirlenen saatte ariza

tamir edilmistir.

izleme ve Degerlendirme asamasinda diizeltmesi yapilan ariza belirli bir siire takip
edilmistir. Sistemin bagli oldugu diger sistemler gerek otomasyondan gereksede
manuel olarak kontrol edilmistir. Tiim teknik teyitler alindiktan sonra su sisteminde

problem goriilmemesi iizerine izleme tamamlanmustir.

Diizeltme ve Iyilestirme asamasinda sistemin arizalanmasina sebep olan gerekgeler
arastirilmistir. Boru sistemlerinin ve vana gruplariin eskimeye baslamasi nedeni ile
sistemde delinmeler olusmaya baslamistir. Teknik miidiir buna benzer operasyonu
engelleyecek sistemler i¢in yenileme ¢aligmalari i¢in yatirimlart planlamistir. Yedek
hatt1 planlamasi iyilestirme ¢alismalarina 6rnek olmustur. Siireclerin anlagilmasi ile
siirekli olarak siirecler iyilestirilebilir. Iyilestirmelerde en 6nemli 6zellik siirekli

problem olusturan ya da olusturma ihimali olan durumlar ortadan kaldirlmasidir.
Divan Otelinde yapilan goriismedel5 kisilik ekibin tiimiiyle goriisiilmiigtiir.

Tablo 5.2. Divan Oteli Teknik Departman Personel Sayisi

FREKANS YUZDE
Teknik Servis Kadro Yapisi
Teknik Mudir 1 7
Elektrik Sefi 1 7
Mekanik Sefi 1 7
Elektrik Teknisyeni 5 33
Mekanik Teknisyeni 4 27
ingaat Teknisyeni 1 7
Marangoz 1 7
Bahgivan 1 7

Tablo 5.2 te Divan oteli teknik servis departmaninin kadro yapisi incelenmistir.
Calisan personelin %33 liikk kismi elektrik teknisyeni iken %27’si mekanik

teknisyenidir. %21 lik dilimde yonetici kadrosu bulunmaktadir.
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Tablo 5.3. Teknik Servis Departman1 Demografik Ozelliklerinin Frekans

Dagilim
FREKANS YUZDE
Cinsiyet
Kadin
Erkek 15 100
Yas
25-30 4 27
31-35 5 33
36-40 4 27
41-45 2 13
46 ve Uzeri 0 0
Egitim Diizeyi
Meslek Liseli 12 80
On Lisans 3 20
Yiksek Lisans 0 0
Unvan
Madur 1 7
Sef 3 20
Teknisyen 11 73
Departmanda Calisma Siiresi 0
1-5yil 6 40
6-10 yIl 7 47
11-15yil 2 13
16 yil ve Uzeri 0 0

Tablo 5.3 de teknik servis departmaninin demografik 6zellikleri incelenmistir. Frekans
dagilim tablosundan goriilecegi iizere departmanda calisanlarin tamami erkektir.
Departmanda c¢alisanlarin genellikle orta yasta calisanlar oldugu sdylenebilir. Calisan
personelin  %80°i meslek lisesi mezunu teknisyenlerdir. Calisma kanunlarina goére
teknik gorevde c¢alisanlarin ilgili belgelere sahip olmasi zorunludur. Departmanda
calisan personelin iinvanlarma bakildiginda %73 lik kismin teknisyen oldugu
goriilmektedir.% 27 lik kisim ise kendisine bagli c¢alisan perosnel bulunan

yoneticilerdir. Calisanlarin %87’si 10 yil altinda ¢alisan personelden olusmaktadir.
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Tablo 5.4. Teknik Servis Cahisanlarinin Standartlar ve Ani siireclerdeki Bilgi

Durumlan
iIFADELER FREKANS YUZDE
Divan Bakim standarlari hakkinda bilgim var 15 100
Divan Bakim standarlari hakkinda az bilgim var 0 0
Divan Bakim standarlari hakkinda bilgim yok 0 0
Vardiyali ¢alisan sayisi 9 60
Acil durumlarda tiim miidahale yontemlerini biliyorum 13 87
Acil durumlarda tiim miidahale yontemlerini az biliyorum 2 13

Tablo 5.4 te teknik servis ¢alisanlarinin Divan standarlar1 ve olusabilecek ani
durumlardaki bilgileri sorulmustur. Ornek olay ani bir durum oldugu icin personelin
stiregleri bilmesi arizanin ¢oziimiinde 6nemli bir etkidir. Calisan personele Divan
bakim standartlari kitab1 dagitilmis ve kendileri ile ilgili boliimler hakkinda bilgi sahibi
oldugunu dile getirmislerdir. Calisan personelin %60 lik kismu vardiyali olarak
caligmaktadir. 3 vardiya seklinde mesaiye gelmektedir. Personelin %87’si 6rnek
olaydaki konu gibi gerceklesme ihtimali olan bir¢cok acil durumda miidahale
yontemlerini bilmektedir. Bu miidahale yontemlerinde elektrik ve mekanik alanlardaki
tiim sistemler tariflenmistir. Miidahale yontemlerini az bilen personel bah¢ivan ve

insaat teknisyenidir.

Personel ile yapilan goriismelerde teknik servis calisanlarinin ¢alistiklar: kisileri
bir aile gibi gordiiklerini ifade etmislerdi. Ekip ¢alismasinin en etkin kullanildigi birim
olarak kabul edilebilir. Birgok is dalini bir arada bulunduran departmanda mesleklerin
uyumunun ¢ok iyi isledigi goriildii. Ornek olayda incelen konu ¢ok basit bir konu
olarak degerlendirilsede, sistemin kapsadigi alan oldukg¢a genistir. Departmanda
calisanlar yonettikleri sistemlerin 6nemini ¢ok iyi bilmekteler. Teknik miidiir belirli

donemlerde personele mesleki egitimler planlamaktadir.

Gilintimiizde teknolojinin hizli gelisimine Divan oteli de adapte olmasi i¢in
yenileme c¢aligmalari etkin olarak yapilmaktadir. Teknik miidiir gériismede stirekli fuar
ve tedarikgi ziyaretleri yaparak yeni teknolojiler hakkinda bilgi edinmektedir. Calisan
personel mesleklerini gelisimi i¢in bazi kurs ve seminerlere yonlendirildigi

gozlemlenmistir.
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Ormek olayda teknik servis hizmetlerinin otel isletmesinde 6nemli birimlerden
oldugunu desteklemek i¢in gdzlemler anlatildi. Yasanilan gézlemlerde ¢ok karisik ve
karisik sistemlerin ustalikla yonetildigi goriildii. Insanlarin hayatlarinin kolaylastiran
tiim sistemler burada yonetilmektedir. Asansore binerken giivenli olmasi, odada suyun
saglikli akmasi, televizyonun sorunsuz ¢aligmasi, soludugumuz havanin kaliteli olmasi
teknik hizmetler sayesinde olmaktadir. Teknik hizmetlerde c¢alisanlar genellikle
kimsenin yaptiklar1 isi anlamadigindan yakinmaktadir. Halbuki alt yap1 ¢aligsmalari

diizgiin olmadig1 durumda yasamimizi diizgiin slirdiirmemiz miimkiin degildir.

SONUC VE ONERILER

Biiyiikk otel isletmelerinde tiim departmanlarin 6nemli olmasi ile birlikte
ozellikle tesislerin bakim onarim ve yOnetimi misafir memnuniyeti acisindan
onemlidir. Tezin tim bolimlerinde teknik servis hizmetlerinin otellerde yapmis
oldugu calismalar anlatilmistir. Teknik servis otel isletmelerinde kontrol ettigi
sistemler farkliliklar1 nedeni ile teknik serviste calisan tiim yonetici ve personelin
mesleginde uzman kisilerden olusmasi gereklidir. Teknik miidiirlerin otellerde aldig
tim yasal riskler nedeni ile meslek tanimlarinin yasal mevzutlarca yapilmasi
gerekmektedir. Calisan teknik personel ve yoneticilerin isletmelerde sadece bir
ekonomik olarak gider departmani degil en direkt olarak bakim siiregleri ile dolayl
olarak otele ekonomik katki saglayan bir birim olarak goriilmelidir. Otel yonetimleri
ve yatirimcilarin g¢alisan teknik kadronun otel agisindan oneminin farkinda olmasi
gerekmektedir. Personelin sadece bir usta ya da tamirci olarak gérmemeli yukarida
anlatilan tiim siiregleri yoneten en 6nemli birim oldugunun farkinda olmalidir. Bu tez
kapsaminda anlatilan tiim bilgiler ¢ergevesinde teknik servis ile ilgili asagidaki

sonuglara ulagilmistir:

i.  Teknik Hizmetler Birimi otel isletmeleri ve buna benzer yapilarda tiim yap1
elemanlar1 ve elektromekanik tiim sistemlerin bakim hizmetlerini diizenli bir
sekilde yapmasi ile binanin siirdiirtilebilirliginde oldukca énemlidir.

ii.  Teknik serviste organizasyon yapisi kurulurken otelin ¢esitliligine ve
ihtiyaclarma gore departmanin yapisi sekillendirilmelidir. Bu ihtiyaca gore

nitelikli personelin bulundurulmasi gerekmektedir.

135



Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Teknik servisin tiim departmanlar ile is iliskisi bulundugu i¢in birimler
arasindaki diyalog ve slireclere 6zen gosterilmelidir. Otelde bulunan tim
departmanlar misafirlere hizmet verdigi i¢in departmanlarin ¢alisma
alanlarindaki teknik tiim stireglerin dogru planlanmasi gereklidir.

Teknik hizmetler departmani otel isletmelerinde ¢alismalarini yaparken yasal
standartlara dikkat etmelidir. Yapilan tiim is siireglerinde is giivenligi kanunu
ve yonetmeliklerde belirlenen tiiziiklere gore calismalar yapilmalidir. Teknik
servis miidiirii bu yasal siirecleri dikkat etmelidir.

Teknik servis personelinin ise alim siireclerinde yasal prosediirlere dikkat
edilmelidir. Elektrik ve mekanik boliimiinde calisacak personelin kanunlar
cergevesinde belirlenmis egitim programlarini tamamlamis personelden
olusturulmas1 &nemlidir. Is giivenligi kanunu ¢ergevesinde olusabilecek
kazalarda personelin yetkinligi sorgulanmaktadir

Teknik hizmetler departmaninda ¢alisacak olan tiim personelin gorev tanimlari
yazili olarak bildirilmeli ve imzalatilmalidir.

Teknik hizmetler departmaninin biitge calismalar1  gegmis yillarda
gerceklesmis olanlar temel alinarak ve gelecek donemde yapilmasi
planlananlar 6ngdriilerek hazirlanmalidir. Hazirlanan bu biitgeler ¢ercevesinde
teknik yonetici siirecleri takip etmekte ve masraflarini kontrol etmektedir.
Teknik servis enerji biit¢esini zam oranlari da yaklagik olarak 6n gelecek
sekilde hazirlar ve takip eder. Giinliik olarak isletmedeki tiiketim degerleri
kontrol edilir ve olast bir ceza durumuna diismemek i¢in analizleri
yapilmalidir.

Otel igerisinde yapilmasi planlanan yatirnrm konular1 planli olarak biitgeleri
olusturulur. Yenileme c¢alismalarinda sistemlerin verimliligi ve misafir
memnuniyeti dikkate alinmalidir.

Teknik servis satin alma siireclerini yonetici iken satin alma departmani ile
koordineli bir sekilde ¢alismal1 ve siireclerini ilerletmelidir. Otelin belirledigi
prosediirler ¢ercevesinde satin alma siireci yonetilir.

Teknik servis giinliik olarak sistem degerlerini kontrol etmeli ve olusabilecek
problemleri takip etmelidir. Giinliik kontrol listeleri ile sistemde bulunan tiim

degerler alinir ve anlik degerleri kaydedilir.
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Misafir odalarinda hizmet verilir iken otelin belirledigi prosediirleri dikkat
edilmelidir. Odalarda ariza siiregleri yapilir iken misafirin odada olup
olmamasina gore siireci ilerletilmelidir.

Teknik serviste giinliik islerini takip edilmesi amaciyla var diye defterinin
diizenli olarak doldurulmasi gerekmektedir. Vardiya defteri otellerde bilgi
akist icin gereklidir.

Teknik servis bakim onarim siireglerini yaparken grup oteli ise merkezden
belirlenen teknik standartlar cercevesinde tekil otel ise otelin belirledigi
standartlar ¢er¢evesinde bakim onarim siireglerini yapar. Bu bakim onarim
stiregleri yapilir iken tiim personelin anlayacagi sekilde standartlar tim
sistemleri gore hazirlanmalidir ve personele ¢ikti olarak teslim edilmelidir. Bu
sayede teknik personelin sistemler ile ilgili yapacak tiim bakim ¢alismalarinda
izleyecegi yol haritas1 belirlenmis olur.

Teknik servisin bakim ¢aligmalarinda yillik bir programinin olmasi oldukca
onemlidir. Bu program cergcevesinde hafta bir aylik donemlerde yapilacak
caligmalar takip edilebilir.

Otel isletmelerinde de bina yonetimlerinde ¢alisan teknik yoneticilerin mesleki
olarak gorev tanimlarinin yapilmasi olduk¢a 6nemlidir. Teknik yoneticilerin
bir meslek odasmin bulunmas: ve iiniversitelerde bu Is kolu ile ilgili Bir
boliimiin olmasi oldukga faydali olacaktir.

Teknik miidiirler yapmis oldugu gorevler itibari ile otel isletmelerinde tiim yap1
elemanlar ile ilgili bilgi sahibi olmas1 gerekmektedir. Isletmelerde mezun
oldugu boliimiin yetkileri disinda da gorevler yapmaktadir. Bu nedenle yetki
tamimlamasindada bir problem bulunmaktadir. Ornegin makine miihendisligi
mezunu olan bir teknik miidiiriin otel isletmesi nde elektrik Sistemleri ve insaat
ile ilgili de bilgisi bulunmasi ve bu islerle ilgili olusabilecek problemlerde
slirece dahil olmas1 gerekmektedir. Bu nedenledir ki teknik miidiirlerin yasal

olarak meslek tanimlarinin yapilmasi gerekmektedir.

137



KAYNAKCA

Aktas, S., & Giindiiz, O. (2011). Yazili ve sozlii anlatim & okuma - dinleme - konusma

yazma (15. Baski). Ankara: Akcag Yayincilart.

Aktas, A. (2002) Turizm Isletmeciligi ve Yonetimi, Azim Matbaa Fatih Ofset San.
Tic.Ltd. Sti, 2. Baski, Antalya.

Aktan, C. C. ve B.Y. Vural. (2005). “Bilgi ¢aginda bilginin yonetimi”. Bilgi ¢ag1 bilgi
yonetimi ve bilgi sistemleri i¢inde (1-30). Edi: Coskun Can Aktan ve Dstiklal
Y. Vural. Konya: Cizgi Kitabevi.

Aksem  Kimya, “Kapali devre kimyasal su sartlandirmasi”, 2023,

https://aksemkimya.com.tr/kimyasal-su-sartlandirma/kapali-devre.html
Erisim tarihi: 05.04.2023.
Alkis. S (2003) Yap: Tasariminda Yangim Giivenlik Onlemleri

Alpugan, O, Demir, H, Oktav, M ve Uner,N (1997) isletme Ekonomisi ve Y®6netimi,

Besinci Basim, Beta Basim Yayin, Istanbul.

Arditi, D. and Nawakorawit, M. (1999). Designing Buildings for Maintenance:
Dersiperspective. iJ. Arch.Engrg.,ASCE ,5(4), 107-116

Azaltun, M. ve Kaya E. (2010). Konaklama isletmelerinde Muhasebe Uygulamalari,
Detay Yayincilik, 3. Baski.

Bakay, A.(2023), “Teknik servis departmanit organizasyon sema”, 2023,
https://aykutbakay.com/otel-teknik-servis-departmani/teknik-servis-

organizasyon-sema/ Erisim tarihi: 05.04.2023.
Batman, O. (1999). Otel Isletmeciligi ve Organizasyonu, Degisim Yayinlari.

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkindaki Yonetmelik (BYKHY) Resmi Gazete,
Say1 26735, 2009.

Demirtas, N. (2010). Otel isletmeciligi. Ankara: Ankara Universitesi Uzaktan Egitim

Yayinari, Yaym No: 67.

138



Dasdemir. A (2014) Duvar Tipi Split Klimalarin Bakiminda Dikkat Edilmesi Gereken

Hususlar
Ege Teknik Miidiirleri Dernegi 2019, Bakim Onarim Prosediirleri PR.TS.01
Erdal, M. (2011) Satin Alma ve Tedarik Zinciri Yénetimi, Beta Yayinlari, istanbul
Eren, E. (2011), Y6netim ve Organizasyon, Beta Yayincilik, 5. Baski, Istanbul.
Enerji Verimliligi Yasa Tasarisi, (1998), EIE, Ankara.
FR 670, “Kapal1 ylizme havuzu giinliik bakim formu”, 2014,Y1ldiz Teknik niversitesi

https://kalite.yildiz.edu.tr/sayfa/Kalite-Dokiimanlari /Formlar/339  Erisim
tarihi: 05.04.2023.

Goksel, B. (1985). Turizmin Tarihi ve Tirkler. Turizm Yillig1, Ankara.

Goger, A. (2010). Tiirkge 6gretiminde yazma egitimi. Uluslararas1 Sosyal Arastirmalar

Dergisi, 3(12), 178- 195.

Gokdeniz, A. ve Ding, Y. (2009). Konaklama Isletmelerinde Onbiiro Operasyonlari ve
YoOnetimi. Ankara: Detay Yayincilik.

Gorev Tanimlari, “Bartin liniversitesi yapi isleri daire bagskanligi gorev tanimlar”,
2023, https://yapiisleri.bartin.edu.tr/kalite-02042805/gorev-tanimlari.html,
Erisim tarihi: 01.05.2023.

Giirdal M. (1995). “Turizm Ulastirmas1”, Karinca Matbaasi, Izmir.
Giingér, T. (1992). Ilkyardim. Ankara: igisleri Bakanligi Genel Yaym No: 451.
Giilersoy, C. (1970). Tiirk Toplumu ve Turizm. Yenilik Basimevi, Istanbul.

Giivenlik Online, “Giivenlik Kamerast bakimi Igin 12  ipucu”, 2023,
https://www.guvenlikonline.com/makale/171/guvenlik-kamerasi-bakimi-icin-
12-ipucu.html Erisim tarihi: 05.04.2023.

Hayri. U (1989). Isletmelerde Organizasyon Ilkeleri ve Uygulamasi, Istanbul:
I. U. Isletme Fak. Yay. No:212.

139



Hanterra Blog, “Dogru Firin Bakimi ve Takibi Nasil Yapilir”, 2023,
https://hanterra.com/blog/dogru-firin-bakimi-ve-takibi-nasil-yapilir-5963.html,
Erisim tarihi: 05.05.2023.

Hepbasli, A. (2001a), “Sanayide Enerji Yonetim Programinin Temelleri”,
Termoklima, 106.

Is Kanunu, “Resmi Gazete Tarihi: 10.06.2003 Resmi Gazete Sayist: 251347, 2023,
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=4857&MevzuatTur=1&Mev
zuatTertip=5, Erisim tarihi: 01.05.2023.

Kantarci, K. ve Yorikkoglu M. A. (1998) Konaklama Isletmelerinde On Biiro
Yonetimi, Detay Yayincilik, Ankara.

Kamil AYANOGLU, M. Ciineyt DUZYOL, Niyazi ILTER ve Cevdet YILMAZ,

Kamu Yatirim Projelerinin Planlanmas1 ve Analizi, DPT, Genisletilmis Ikinci

Baski, Ankara, Agustos 2001, s.56.
Kilig. A (2007). Yangin Yonetmeligi, Elektrik Tesisati ve Sistemler
Kilig. A (2007). Akilli Binalarda Yangin Otomasyonu

Kingin, S. (2006). “Bir Hizmet Isletmesi Olarak Bes Yildizli Otel Isletmelerindeki

Yonetsel Sorunlar”. Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi.
Kolak. T. (2011). Otel Teknolojisi, Boyut Yaym Grubu, Ankara.

Kozak. N. ve Denizer. D. (1998). Otel Isletmeciligi: Kavramlar-Uygulamalar. Turhan
Kitabevi, Ankara.

Kozak S. (1995). Otel isletmelerinde On Biiro Yonetimi, Anadolu Universitesi
Yaymlar1 No: 868, Eskisehir

Kozak, N. (Ed.), Cakici, C., Kozak, M.A., Azaltun, M., S6kmen, A.., Sarisik, M.
(2002). Otel Isletmeciligi. Ankara: Detay Yaymncilik.

Kozak, M. A. (2012). Genel Turizm Bilgisi. Anadolu Universitesi.

Kozak, M. A. (2005b). Otel Isletmelerinde Kat Hizmetleri Yonetimi. Ankara: Detay

140



Yayncilik.

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1,(1983). Milli Kiiltlir Surasi, “Genelde Kiiltiir ve Temel

Degerler Komisyonu Raporu”, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Yayni.

Lawson F. (1998), Planning, Design and Refurbishment, Reed Education and Profes

Professional Publishing Ltd.

Magee, G. H. (1988). Facilities Maintenance Management, R. S. Means Company,

Inc., Kingston, Mass.

Mercan, S. O. (2006). Tiirkiye’deki Termal Otel Isletmelerinde Hizmet Birim
Maliyetlerinin Belirlenmesi ve Maliyet Yonetimi Uygulamalarinin Tespitine
Iliskin Bir Arastirma. (Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi). Onsekiz Mart

Universitesi, Canakkale.

Mizrahi, V., (2001) Tedarik Zinciri Y&netimi, Bitirme Tezi, I.T.U Isletme Fakiiltesi
Endiistri Miihendisligi Boliimii, Istanbul.

Okurer, C. (1997). Kompozisyon 6gretimi. Istanbul: MEB Yayinlari

Olali H. ve Korzay M. (1993) Otel Isletmeciligi, Beta Basin Dagitim, 2. Baski,
Istanbul, 1993.

Osmed, “Teknik Servis Miidiiriit Gérev Tanim1”, Otel Satinalma Miidiirleri ve Egitim

Dernegi 2023, https://www.osmed.com.tr/teknik-servis-muduru-gorev-tanimi/
Erigim tarihi: 02.04.2023.

Ozekes, S.(2019), Elektrik Panolarinda Yanginlara Kars1 fine kinney yontemi ile risk

Analizi yapilmasi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.
Reva Grup, “Ups Periyodik Bakim1”, 2023, https://revagrup.com.tr/hizmetlerimiz
Erisim tarihi: 05.04.2023.

Reengen, “Otellerde enerji yonetimi ”, 2019, https://medium.com/reengen/otellerde-

enerji-yonetimi Erisim tarihi: 22.04.2023.

141



Richard L. (2007) Understanding The Theory and Design of Organizations, Thomson
South- Western, China, s. 190.

Robbins,P (1998) Organizational Behavior: Concepts, Controversies Applications,
Eighth Edition, Prentice-Hall International, Inc., Upper Saddle River, New

Jersey.

Sandik¢i, M. (2008). Termal Turizm Isletmelerinde Saglik Beklentileri ve Miisteri
Memnuniyeti. (Yayinlanmamis Doktora Tezi). Afyon Kocatepe Universitesi,

Afyonkarahisar.

SEYIDOGLU, H. (2009), “Bilimsel Arastirma ve Yazma El Kitab1”, Istanbul: Giizem

Can Yaylar1.
Sillars, S. (1997). letisim (Cev. Niizhet Akin). Istanbul: MEB Yayinlari.
S. Medlik (1997) Otel Isletmeciligi. (Cev. L.Met) Uludag Universitesi. Bursa.
Yiiriidii. $ (2015) Sogutma Kulesi Dezenfeksiyonunda Is Saglhigi ve Giivenligi

Sener, B. (1997) Modern Otel Isletmelerinde Yonetim ve Organizasyon, Detay
Yayncilik, 5. Baski, Ankara.

Sener, B. (2001). Modern Otel Isletmelerinde Yonetim ve Organizasyon. Detay
Yayincilik, Ankara.

Sener, B. (1997). Modern Otel Isletmelerinde Y&netim Organizasyon. Ankara: Gazi
Kitabevi.

Siikrii. Y (1998). . Tiirkiye’de Turizm ve Uluslararalilasma. ikinci Basim, Bogazigi

Universitesi Yayinlari. Istanbul.

Tanrikut, M. (1978), Bakim ve Onarim, , Isletmecilik ve Yénetim Sistemleri Enst.

Yayinlar;, ODTU, Ankara.

Tatar, V (2010) Su Pompa Istasyonunda kestirimci bakim ve ydnetim organizasyonu,

Yiksek Lisans Tezi

142



Yiirek, S. (2007). 20. Yiizyll Basindan Giiniimiize Adana’da Kent Otellerinin
Gelisimi. Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi. Cukurova Universitesi Fen

Bilimleri Enstitiisti, Adana.

YILDIRIM, A. ve SIMSEK, H. (2008), “Sosyal Bilimlerde Nitel Arastirma
Yontemleri”, Ankara: Seckin Yayincilik.

Yilmaz, M.(2021), “Tekniker gorev tanimu ”, Tarsus Universitesi Yapi Isleri ve Teknik
........ Daire Baskanligi  https://kalite.tarsus.edu.tr/Files/ckFiles/kalite-tarsus-edu-
.......... tr/  Erisim tarihi: 05.02.2023.

YIN, R. K. (2002), “Case Study Research: Design and Methods”, Thousand Oaks,

California: Sage Publications.

Yozgat, O. (1989) Isletme Y&netimi, Istanbul: M.U. Nihad Sayar Yayim ve Yardim
Vakfi Yaynlar1 No: 435-668.

30737 Yonetmelik. (2019) , Asansor isletme ve bakim yonetmeligi, Sanayi ve
teknoloji bakanlig1, Ankara.

143


https://kalite.tarsus.edu.tr/Files/ckFiles/kalite-tarsus-edu-

