TESIS YONETIMINDE TEKNiK HiZMETLER VE BAKIM ONARIM YONTEMLERI
Oguz Ayhan — YKS Teknik Hizmetler Yoneticisi

Teknik Hizmetler; ortak tesis ve altyapi sistemlerinin kullanildiklari zaman dilimi iginde
isletiimesi ve fonksiyonlarini kendilerinden beklenen sekilde yerine getirmelerini

saglamak uzere gerekli calismalarin yapiimasidir.

Bu cgergeve icerisinde Teknik Hizmetler su bagliklar altinda toplanabilir:

e Ortak Tesisler ve Teknik Hacimlerde bulunan sistem, makine, ekipman ve
techizatlara ait tamir ve periyodik bakimlarin yapilmasi ve/veya Uretici firmalara
veya yetkili servislere yaptiriimasi

e Bilgisayar destekli planh koruyucu, periyodik bakim sisteminin kurulmasi,
isletilmesi ve takip edilmesi;

e Bilgisayar destekli Bakim programinin uygulanmasi,

e Bakim kart ve formlarinin dizenlenmesi,

e Veri tabani olusturulmasi,

¢ Raporlama sisteminin kurulmasi ve raporlarin gerekli yerlere iletiimesi.

e Teknik Bakim ve Isletim kadrosunun olugturulmasi, egitimi ve yonetimi
e Bakim hizmetlerinin yuratulebilmesi igin gerekli organizasyon yapisinin
kurulmasi,
Gorev tanimlarinin yapilmasi,
Vardiya sisteminin olusturulmasi,
Gerekli egitimlerin verilmesi ve surekliliginin saglanmasi,
Olusacak arizalara uygun sure igcinde mudahale edilmesinin saglanmasi,
e Techizat ve bakim malzemesinin temin edilmesi
¢ Bakim hizmetlerinde kullanilacak alet, aparat, ol¢cu ve kontrol sistemlerinin
temin edilmesi,
¢ Uygun bakim, malzeme stok sisteminin kurulmasi,
o Kiritik stok seviyelerinin tespit edilmesi,
e Bakim ve Onarim hizmetlerinde kullanilan parga ve malzemelerin tespit
edilmesi,
e Kullanilan parga ve malzemelerin azaltilmasi igin gerekli dnlemlerin alinmasini
saglayacak
e projelerinolusturulmasi ve uygulanmasi.
e Enerji Yonetim Programi uygulanmasi
e Elektrik, su, yakit sarfiyatlarinin tespit edilmesi,
o Sarfiyatlarin azaltilmasi icin gerekli dnlemlerin alinmasini saglayacak projelerin
olusturulmasi ve uygulanmasi,
e Enerji geri kazanimi igin gerekli projelerin olusturulmasi ve uygulanmasi.
e Bakim sozlesmelerinin yonetim ve kontrol hizmetlerini saglanmasi
e Bakim sozlesmelerini yapmak,
e Bakimlarin sdzlesme esaslarina uygun olarak yaptiriimasini ve islerin
kontrolinu saglamak ve raporlamak,
e Bakim hizmetinin en uygun sartlarda saglanmasi i¢in gerekli piyasa
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arastirmalarinin yapmak,
e Tedarik¢i firmalarin denetimi ve performans degerlendirmesini saglamak.

Tesis Yonetiminde musgteri istekleri baz alinmaktadir. Musteri gereksinimlerinin
karsilanabilmesi ve hedeflenen konfor diizeyinin saglanabilmesi i¢in kullanilan
sistemler daha komplike hale gelmektedir.

Elektriklerin kesilmesi, 1sitma veya sogutma sisteminin ¢alismamasi, asansorlerin
arizalanmasi gunlik yasamda ciddi sorunlar yaratmakta hatta hastane gibi
tesislerde yasamsal sorunlara neden olabilmektedir.

Bu nedenle tesislerde bakim faaliyetlerinin belirli amaclara yénelik olarak planli bir
sekilde yurutilmesi ve planlanmasi gerekmektedir. Bu amagla degisik bakim
yontemleri belirlenmistir. Sadece arizanin belirlemesinin yeterli oimadid tespit
edilerek, ariza ile onarim caligmalarinin sonucunun birlikte izlenmesi ariza
tekrarlarinin sistem degisiklikleri ile dnlenebilmesi asamasina ulasiimistir.

Bakim sistemlerinde bu yeni yaklasim ile tum faaliyetler bir butin olarak ele
alinmaktadir. Bu yaklagim ile tesislerin arizasiz, sorunsuz, verimli ve uzun omurlt
olarak calistirilabilmesi saglanabilmekte, bakim giderleri ile yedek parca stok
maliyetleri azaltilabilmektedir.

Bir tesiste, sistemlerin ¢aligsmasi beklenirken ¢esitli sorunlar ¢ikabilmekte ve bu
sorunlar yarattiklari kesintiler ile ¢galisma planlarini altist edebilmektedir. Bu durum bir
isletme icin kabus niteli i tagir ve bu ylzden, isletmelerdeki bakim faaliyetleri kritik
oneme sahiptirler. Bakim faaliyetlerinin belirli amaglara yonelik olarak bilingli ve planh

bir sekilde yurutulmesi gerekmektedir.

Ariza ve hatalarin olusumunda etkili tek bir neden yoktur. Arizalar kimi zaman
ekipmanin genel tasarimindan, kimi zaman yanlhs belirlenmis ¢calisma sartlarindan,
¢ogu zaman da insan faktorinden meydana gelmektedir. Ekipmanin, aligiimamis

derecede titresim veya ses yapmasi anormal bir durumun gostergesidir.

Eger teknik elemanlar bu olagan digi durumlari 6nceden tespit edilebilirse arizadan
kaginabilmek mumkun olabilecektir. Herhangi bir arizanin nedenlerine yeterince
bakildiginda insan faktoru ile iligkili sebepler bulunabilir. Tamir-bakim faaliyetlerinde
belirsizlik bulundu undan eldeki insan gucu kaynaklarindan %100 yararlanmak
mumkin degildir. Bu oranin ylUksek tutulmasi tamir-bakim faaliyetlerinin toplam
maliyetinin dlsuridlmesi agisindan 6nem tasir. Tamir-bakim faaliyetlerindeki
aksakliklarin, planlanan galisma, verimlilik ve maliyetler Gzerindeki etkileri sdyle
Ozetlenebilir:

e Sistemlerin galismamasi.
e scilik ve bakim genel masraflarinin artmasi.
e Musteri taleplerinin kargilanamamasi ve dolayisiyla misteri memnuniyetinin
saglanamamasi
o Aksakligin meydana geldigi sistemle, ilgili olan diger sistemlerde ariza
olusmasi
¢ Beklenen hizmet kalitesinin saglanamamasi
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e Madasterinin kaybedilmesi.

Tesisin duzenli ve surekli ¢alisabilmesi; planli bakim sistemine ve bakim ekibinin
tecrubesine baglidir. Kullanilan bakim yontemleri genelde su sekilde olmaktadir.

1) Arnizi bakim (Ariza olustukga yapilan bakim)
2) Periyodik koruyucu bakim
3) Kestirimci bakim

Ariza bakim:

Ariza olustugunda yapilan bakimdir. Ariza ¢iktigi anda sistem yedegi de
olmadigindan herhangi bir degerlendirme yapilamaz . Yedek parga temin panigi ve
devreye alma stresi ile anlik gereksinim karsilanir. Ariza tekrar riski ile beraber
calisan sistemlerde ariza ¢ikma riski yuksektir. Durug suresi (arizali sistem suresi) ve
maliyeti yuksektir.

Durus suresi;
e Ariza aninda arizall parga tespit suresi,
e Yedek parca temin (arastirma, imalat) stresi
e Onarim slresi toplamindan olusmaktadir.

Bu yontemin bir baska dezavantaji ise, beraber calisan sistemlerde olusan ve
tespit edilemeyen hasarin sistemi ne zaman etkileyeceginin bilinmemesidir.

Periyodik koruyucu bakim:

Bu yontem periyodik bakim uygulamasidir. Sistemin calisma sartlari, gecmis ariza

kayitlari ve

bakim ekibinin deneyimi degerlendirilerek periyodlar belirlenir. Bakima alinacak
sistemde

degisecek pargalar tespit edilerek stokta hazir bulundurulur.

Bu tip bakim da:

e Kiritik sistemlerde arizanin 6nune gegebilmek icin bakim periyodu kisa
tutulabilir bu durumda da igletme maliyetleri yukselir.

e Gereksiz bakim yapilabildigi gibi, dngorilen sireden dnce de ariza ¢ikma
olasili 1 mevcuttur.

e Bakim ekibi gereksiz parca de isimi yapacagindan parga maliyeti artacaktir.

e Beraber galisan sistemlerin her bakim periyodun da ayarlanmasi gerekecektir.

Kestirimci bakim :

Sistemlerin galisirken izlenerek bakim zamanlarinin tespit edilmesi yontemidir.
Sistem ozelliklerine gore yapilacak olgumler tespit edilir. Yapilan bu 6lgimlere goére
de ariza belirlenir.

Ariza tespitinden sonra yedek parga temin edilerek sistem durdurulur ve bakim
yapllir.

Bu yontem ile periyodik koruyucu bakim igin yapilan
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Bakim periyotlarinin kisa tutulmasindan

Gereksiz bakim islemlerinden dolayisi ile maliyetlerinden

Gereksiz par¢a maliyetlerinden

Beraber calisan sistem ayarlarindaki zaman kaybindan tasarruf edilmis olur.

Kestirimci bakimin uygulanabilmesi igin; 6zel olgcme sistemlerinin (titresim, devir
Olgme gibi) kullanilmasi gerekmektedir. Bu cihazlarin ilk yatirm maliyeti ylksek
olmakla beraber yukarida belirtilen tasarruflardan dolayi avantajhidir.

Ekipman yonetimi; kalite hatalarini ve arizalari dnleyen, ekipman ayarlari
ihtiyacini ortadan kaldiran, makine operatorlerinin igini kolaylastiran ve daha
emniyetli kilan faaliyetler kimesidir.

Koruyucu Bakim (PM: Preventive Maintenance) kavrami, Japonya’ya Amerika
tarafindan getirilmigtir. Koruyucu Bakimdan 6nce, sirketler genellikle, ancak
ekipman bozulduktan sonra arizanin giderilmesine calismak anlamina gelen Arizi
Bakim (BM: Breakdown Maintenance) yontemini uygulamakta idi. Sonradan,
Amerikalilarin uyguladigi koruyucu bakim kavramini benimsemis olan Japon
firmalari, ekipman arizalarini 6nemli sayilabilecek dl¢iide distrmuslerdir.

Bununla beraber, yillar gectikge Koruyucu Bakim yaklagimi da modern dinya
sanayisinde ortaya ¢ikan yeni talepleri karsilayabilmek Uzere de isim gostermigtir.
Bu degisimlerden biri, koruyucu bakimin bir parcasi olarak yapilan ve ekipmani ilk
durumuna getirici rol oynayan onarim tipinin de otesinde bir yere sahip olan
Duzeltici Bakim (CM: Corrective Maintenance) kavrami ile birlikte meydan
gelmistir. Duzeltici Bakim, ayni arizanin ilerde tekrar meydana gelme ihtimalini
duguren, onarimlari 6zendirici rol oynayan bir yontemdir. Diger bir degisim de;
bakimi kolay, daha kolay, daha iyi bir ekipman imal edebilme amacina yonelik bir
¢aba icinde tasarim asamasini da bunyesine dahil etmis olan Bakim Korumasi
(MP: Maintenance Preventive) kavrami ile birlikte meydana gelmigtir.

Son olarak; PM, CM, ve MP yaklagimlari bir araya getirilerek PM (Productive
Maintenance) adi ile bilinen, fakat bu defa Verimli Bakim anlamina gelen yeni bir
yaklagim tipine donustUrdlmustar.

Bakim s6zcugu belli sartlari idame ettirebilmek icin ihtiya¢ duyulan faaliyetler anlamini
tasir. Eger bunlar; kalite performans ve emniyet faktorleri dahil, Gretime iligkin en
uygun sartlarin timinden olusuyorsa, butin bu sartlari surekli koruyabilmek icin PM
kavramina ihtiya¢ vardir. Cunku PM, verimliligin maksimum dizeye ¢ikariimasi
amacina yoneliktir. Bu hedefe ulasabilmek igin, PM su dort faaliyet trand igine alir:
(Shirose, 1992)

Koruyucu bakim

Olay sonrasi bakim
lyilestirme amagcli bakim
Bakim korumasi

Bunlarin arasinda 6zellikle énemli olan {i¢li: Koruyucu Bakim, lyilestirme Amagli
Bakim ve Bakim Korumasidir.

e Koruyucu Bakim: Koruyucu bakim, arizalarin ve hatali Grlnlerin dnlenmesini
amaglar. Gunluk faaliyetler; ekipman kontrolleri, hassas olgumler, belirli
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periyotlarda kismi veya genel bakimlar, ya degistirme, yaglama ve benzeri rutin
islemleri igerir. Buna ilaveten iggiler de ekipman bozulmalarinin ayitlarini tutar ve
bdylece, problemlere sebep olmadan 6nce degistiriimesi ya da onarilmasi gereken
asinmis pargalari belirlerler. Kontrol ve ariza arama islemlerini kolaylastiran alet
ve takimlarda son yillarda kaydedilen teknolojik

ilerlemeler, ekipman agisindan daha da dogru ve guvenilir bir duruma
gelinebilmesini saglamistir.

o lyilestirme Amagh Bakim: iyilestirme amacli bakim faaliyetleri, ekipmanin
durumunu iyilestirmeye ve dolayisiyla ilerde meydana gelebilecek ariza ve hatalari
azaltmaya yoOnelik olarak tasarlanmis islemlerdir. Buna ilaveten, ekipman bakimini
da kolaylastirirlar. Kullanilan ekipmanin zayif noktalari anlasildigr anda, bunlari
ortadan kaldirmak igin tasarlanmig bazi iyilestirme islemleri yapilmalidir. Bu,
ekipman operatorlerinin her gunku rutin iglerinin yani sira; kontrol, yaglama, parca
degistirme iglemlerini de kolaylastiracaktir.

e Bakim Korumasi: Yeni bir ekipman gelistiriimesinde, bakim korumasi
kavramina projelendirme asamasinda ihtiyac vardir. Bu amaca yonelik faaliyetler,
ekipmanin guvenilir, bakimi kolay, olmasini ve bdylece teknik elemanlarin takma,
baglama, ayar vb. islemlerini kolaylikla yapabilmesini; bunun yani sira, sistemin
rahatlikla kullanabilmelerini saglamayi hedefler.

e Bilgisayar destekli bakim sisteminin kurulmasi ; tesise ait sistemlerin
periyodik bakimlarinin diizenlenmesini, ortaya ¢ikabilecek arizalarin giderilmesi
icin yurutulen aktivitelerin duzenli bir sekilde kayit altina alinmasini saglamaktadir.
Sistemlerin alt bilesenleri tanimlanmakta, ekipmanlarin yerleri ,cins ve adetleri
belirlenebilmektedir. Periyodik bakim dncesi , isgucu ve yedek parca ihtiyaclarinin
hesaplanmasi, is emirlerinin otomatik olarak olusturulmasi, olusan is emirlerinin
takibi , bakim icin kullanilan fiili is gucu ve yedek parcalarin sisteme girilmesi
gerceklestiriimektedir.

Bakim malzemesi ihtiyaglari , malzeme gereksinimleri planlamasi tarafindan
belirlenebilmektedir. Bakim yedek parca gereksinimlerinin belirlenmesi ile gereksiz
stoklar 6nlenerek stok maliyetleri kontrol altina alinabilmekte ve is emirlerindeki
gercek maliyetler detayli olarak incelenebilmektedir.

Ariza tanimlarinin yapilarak standart belirlenmesi; ariza sikliklarinin tespit edilerek
cihaz yenileme kararlarinin verilmesinde kaynak olusturmaktadir. Bu sayede yatirim
yenileme planlamasi yapilabilmektedir.

is emirlerinin kayit altina alinmasi ile ; arizaya miidahale siiresi, arizali sistem siresi
tespit edilerek bakim ekibinin performansi ve saglanan konfor duzeyi tespit
edilebilmektedir. Buna o6rnek olarak isitma , sogutma sistemleri ile jenerator ve
asansorlerin arizadan dolayi ¢alismadiklari sureler tespit edilebilmekte ve gerekli
bakim onarim planlamasinin yapilmasi veya uygulanan yontemlerin sonuglari
incelenerek gerekli dnlemlerin alinmasi saglanabilmektedir.

Tum hata ve bakim kayitlarinin takibi, igletmedeki sistemlerin takibine de olanak
saglar. Bakim faaliyetlerindeki verimlilik ve maliyetler Gzerindeki kontrol artar.
Duruslarin neden oldugu tespit edilir. Uretilen is emirlerinden istenen formatta rapor
alinmasi saglanir.
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