
   

Op in ia  s tanu  techni cznego kons trukc j i  budynku   

by łego  szp i ta la  w Chełmży 

 

 

1 . 1 .  Podstawa opracowania 

a) Zlecenia inwestora na opracowanie dokumentacji projektowej, 

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r., Prawo budowlane (Dz. U. Nr 156, poz. 1118 z 

2006r.), 

c) Wizji lokalnej wykonanej w dniu 03.04.2019r., 

d) Inwentaryzacji budowlanej, 

e) Wykonanych pomiarów budynku i dokumentacji fotograficznej, 

f) Wiedzy i doświadczenia zawodowego autora opracowania. 

1.2. Przedmiot i cel opracowania 

Przedmiotem opracowania jest określenie stanu technicznego elementów 

konstrukcyjnych budynku byłego szpitala zlokalizowanego przy ul. Hallera w Chełmży. 

Celem opinii jest ocena możliwości zmiany sposobu użytkowania obiektu na cele biurowe.  

1.3. Opis stanu istniejącego 

 Adaptowany budynek na cele Inkubatora Przedsiębiorczości  to obiekt byłego szpitala 

dziecięcego, dwukondygnacyjny, częściowo podpiwniczony, wybudowany w 1890 roku 

(część starsza). W późniejszym okresie istniejący budynek rozbudowano o dobudówkę od 

strony zachodniej (część nowsza). Budynek murowany na rzucie litery C, układem 

konstrukcyjnym są ściany murowane, na którym oparto stropy. Budynek obsługiwany jest 

przez dwie klatki schodowe - w lewym i prawym skrzydle budynku. Budynek posiada  

wejście główne  znajdujące  się w centralnej jego części oraz dwa boczne wejścia. Obiekt 

częściowo podpiwniczony, o kondygnacjach: parter, piętro i poddasze (na części budynku). 

Wymieniona nieruchomość położona jest na terenach wyposażonych w energię elektryczną, 

sieć wodociągową i kanalizacyjną oraz gazową. Budynek posiada instalacje:  wodociągową, 

hydrantową ppoż., kanalizacyjną ,centralnego ogrzewania z kotłowni olejowej, odgromową, 

wentylację grawitacyjną.  



 

Dane liczbowe: 

Powierzchnia zabudowy -     337,27 m2,    

Powierzchnia użytkowa -     892,06 m2, 

Kubatura -       2655 m3 

Opis konstrukcji części starszej: 

Układ konstrukcyjny -  Konstrukcja tradycyjna murowana, masywna. 

Fundamenty - Ściany fundamentowe murowane z cegły pełnej gr. 60cm  

i 38cm. Fundamenty murowane z cegły pełnej. 

Ściany zewnętrzne - Murowane z cegły pełnej na parterze gr. 25cm i 38cm, na 

piętrze gr. 25cm i 38cm.  

Ściany wewnętrzne - Ściany wewnętrzne nośne gr. 25cm z cegły pełnej. Ściany 

działowe gr. 12 i 8cm – murowane z cegły dziurawki oraz 

lekkie z płyt gipsowo – kartonowych.  

Stropy - Nad piwnicą stropy odcinkowe z cegły, oparte na belkach 

stalowych w układzie poprzecznym.  

  Strop nad parterem i piętrem drewniany na belkach 

drewn. 22x26cm w rozstawie co ok. 95cm. Strop ze 

ślepym pułapem oraz polepą gr. ok. 8cm. Na belkach 

deskowanie gr. 2,2cm oraz płyta wiórowa 2,0cm. Od 

spodu strop wykończony deskowaniem gr. 2,2cm oraz 

tynkiem wapiennym na trzcinie. 

Dach -   Konstrukcja drewniana, płatwiowo - kleszczowa                         

z zastrzałami oraz ścianką stolcową. Krokwie 12x12cm                                     

w rozstawie 95cm, słupy 12x12cm w rozstawie co 

380cm, płatwie 12x14cm. Krokwie w miejscu 

występowania słupów chwycone są kleszczami 

2x10x16cm.  Ścian stolcowa ze słupków, podwaliny oraz 

oczepu o przekroju 12x13cm. W celu zmniejszenia 

rozpiętości krokwi zastosowano skośne zastrzały 

12x14cm od ściany stolcowej.  



Pokrycie dachowe –  Pokrycie z papy na pełnym deskowaniu. 

Opis konstrukcji części nowszej: 

Układ konstrukcyjny - Konstrukcja tradycyjna murowana z betonu 

komórkowego. Fundamenty żelbetowe. 

Fundamenty - Ściany fundamentowe murowane z bloczków betonowych.   

Ściany zewnętrzne - Murowane z bloczków betonu komórkowego z ocie-

pleniem, w układzie trójwarstwowym, o łącznej gr. 40cm. 

Ściany wewnętrzne - Ściany wewnętrzne nośne gr. 24cm z bloczków betonu 

komórkowego. Ściany działowe gr. 12 i 8cm z bloczków 

betonu komórkowego.  

Stropy - Nad parterem strop z prefabrykowanych płyt kanałowych 

sprężonych.  

Stropodachdach -  Stropodach niewentylowany ocieplony styropianem. 

Konstrukcje nośną stanowią prefabrykowane płyty 

kanałowe sprężone.  

Pokrycie dachowe –  Pokrycie z papy termozgrzewalnej. 

2.4. Opis stanu technicznego poszczególnych elementów konstrukcji budynku 

 Na podstawie wizji lokalnej, dokumentacji fotograficznej, pomiarów oraz odkrywek 

dokonano oceny stanu technicznego przedmiotowego obiektu. W celu jego określenia 

przedmiotem oceny zostały objęte następujące elementy budynku:  

A)  Część starsza obiektu 

Fundamenty 

 W budynku zastosowane są fundamenty bezpośrednie w postaci ław fundamentowych 

masywnych. Konstrukcję ław fundamentowych ustalono, na podstawie przeprowadzonych 

wywiadów oraz oględzin ich nadziemnej części i części podziemnej – od wnętrza piwnicy.                       

W piwnicy występuje znaczna wilgoć oraz podciąganie kapilarne wody od fundamentów, po 

czym wnioskować można iż na fundamentach nie wykonano hydroizolacji pionowej oraz 

poziomej.  W czasie przeprowadzonych oględzin stwierdzono, iż fundamenty nie wykazują 

żadnych objawów uszkodzeń oraz nadmiernych osiadań. Ponadto oględziny pozostałych 

elementów budynku powiązanych z fundamentami nie wykazują uszkodzeń, zatem stan 

techniczny fundamentów uznaje się za dobry. Grunt w poziomie posadowienia jest stabilny  



a obecne obciążenia nie wywołują niebezpiecznych osiadań fundamentów.  

Ściany piwniczne 

 Ściany wzniesione są w technologii murowanej z cegły pełnej na zaprawie cementowo-

wapiennej. Ustalono grubość ścian konstrukcyjnych od 38 do 60cm. Na ścianach widoczne 

intensywne zawilgocenie oraz zagrzybienie. Ściany są w stanie technicznym dobrym – nie 

stwierdzono zarysowań, wyboczeń, ani spękań. 

Strop nad piwnicą 

 Strop nad piwnicą wykonano jako odcinkowy, ceglany, wsparty na belkach stalowych 

dwuteowych, powyżej przykryty polepą oraz podłogą z desek na drewnianych legarach. Na 

deskach ułożono płytę wiórową oraz wykładzinę PCV. Obecnie okładzina z płyty wiórowej 

nawilgła i rozwarstwiła się tworząc liczne wybrzuszenia podłogi. Od spodu strop otynkowany 

tynkiem cementowo-wapiennym. Podczas wizji lokalnej nie zauważono żadnych spękań, 

nadmiernych ugięć, ubytków spoin i cegieł oraz korozji profili nośnych stropu. Strop nad 

piwnicą jest w stanie technicznym dobrym.  

 

Rys. 1 Przekrój stropu nad piwnicą 

 

Ściany nadziemia 

 Ściany konstrukcyjne nadziemia wykonane są w technologii murowanej z cegły pełnej 

na zaprawie cementowo-wapiennej. Ustalono grubość ścian konstrukcyjnych od 25 do 

38cm. Ściany działowe nadziemia wykonane są w technologii murowanej z cegły dziurawki 

na zaprawie cementowo-wapiennej oraz lekkie z płyt gipsowo – kartonowych. Ustalono 

grubość ścian działowych od 8 do 12cm. Na ścianach widoczne miejscowe zawilgocenie oraz 

zagrzybienie – wynikające prawdopodobnie z braku hydroizolacji fundamentów oraz przerwy 

w ogrzewaniu w sezonie zimowym. Wszystkie ściany nadziemia są w stanie technicznym 

dobrym – nie stwierdzono zarysowań, wyboczeń, ani spękań. 



 

Strop nad parterem i piętrem 

 Strop nad parterem oraz piętrem wykonano jako drewniany ze ślepy pułapem, który 

wygłuszony został polepą. Belki zostały przykryte bezpośrednio podłogą z desek 

drewnianych. Na deskach ułożono płytę wiórową oraz wykładzinę PCV. Obecnie okładzina                

z płyty wiórowej nawilgła i rozwarstwiła się tworząc liczne wybrzuszenia podłogi. Od spodu 

konstrukcji wykonano podsufitkę z desek drewnianych oraz obłożono tynkiem wapiennym 

na trzcinie. Podczas wizji lokalnej nie zauważono żadnych spękań lub rozwarstwień drewna, 

nadmiernych ugięć oraz korozji biologicznej stropu. Strop nad parterem i piętrem jest                   

w stanie technicznym dobrym.  

 

Rys. 2 Przekrój stropu nad parterem i piętrem 

Więźba dachowa 

 Opisywana część budynku posiada dwa typy konstrukcji dachowej: wysoki dach 

dwuspadowy oraz niski dach jednospadowy. Pod dachem dwuspadowym urządzone jest 

poddasze użytkowe. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, płatwiowo - kleszczowej                         

ze słupami, zastrzałami oraz ścianką stolcową. Dach jednospadowy o drewnianej konstrukcji 

belkowej. Widoczne są liczne spękania i rozwarstwienia elementów drewnianych, nie 

zauważono nadmiernego ugięcia dachu ani przecieków. Dodatkowo zlokalizowano 

miejscowe ślady korozji biologicznej drewna. W trakcie użytkowania budynku dokonano 

zmian układu konstrukcyjnego dachu poprzez usunięcie mieczy podpierających płatwie 

zastępując je dodatkowymi słupami oraz zmieniono układ konstrukcji w obrębie 

wymurowanego komina. Stan elementów więźby określa się na średni. 

Schody 

 W obrębie opisywanej części budynku wykonana została klatka schodowa. Do piwnicy 

prowadzą schody murowane z cegły, powyżej wykonano schody dwubiegowe spocznikowe  



w konstrukcji drewnianej. Schody są w dobrym stanie technicznym.  

 

B)  Część nowsza obiektu (dobudowana) 

Fundamenty 

 W budynku zastosowane są fundamenty bezpośrednie w postaci ław fundamentowych 

żelbetowych. Konstrukcję ław fundamentowych ustalono, na podstawie przeprowadzonych 

wywiadów oraz oględzin ich nadziemnej części. Na parterze występuje znaczna wilgoć oraz 

podciąganie kapilarne wody od fundamentów, po czym wnioskować można iż na 

fundamentach nie wykonano hydroizolacji pionowej oraz poziomej. W czasie 

przeprowadzonych oględzin stwierdzono, iż fundamenty nie wykazują żadnych objawów 

uszkodzeń oraz nadmiernych osiadań. Ponadto oględziny pozostałych elementów budynku 

powiązanych z fundamentami nie wykazują uszkodzeń, zatem stan techniczny fundamentów 

uznaje się za dobry. Grunt w poziomie posadowienia jest stabilny a obecne obciążenia nie 

wywołują niebezpiecznych osiadań fundamentów.  

Ściany nadziemia 

 Ściany konstrukcyjne nadziemia wykonane są w technologii murowanej z bloczków 

betonu komórkowego. Ustalono grubość ścian konstrukcyjnych 24cm, ściany zewnętrze                  

w układzie trójwarstwowym o łącznej gr. 40cm. Ściany działowe nadziemia wykonane są                 

w technologii murowanej z betonu komórkowego oraz lekkie z płyt gipsowo – kartonowych. 

Ustalono grubość ścian działowych od 8 do 12cm. Na ścianach widoczne miejscowe 

zawilgocenie oraz zagrzybienie – wynikające prawdopodobnie z braku hydroizolacji 

fundamentów oraz przerwy w ogrzewaniu w sezonie zimowym. Wszystkie ściany nadziemia 

są w stanie technicznym dobrym – nie stwierdzono zarysowań, wyboczeń, ani spękań. 

Strop nad parterem 

 Strop nad parterem wykonano jako żelbetowy z płyt kanałowych sprężonych. Na 

płytach ułożono typowe warstwy posadzkowe oraz wykończono wykładziną PCV. Od spodu 

konstrukcji wykonano sufit podwieszany modułowy. Podczas wizji lokalnej nie zauważono 

żadnych spękań betonu, nadmiernych ugięć oraz korozji stropu. Strop nad parterem jest                

w stanie technicznym dobrym.  

Stropodach 

 Stropodach niewentylowany ocieplony styropianem. Konstrukcje nośną stanowią 



prefabrykowane płyty kanałowe sprężone. Od spodu konstrukcji wykonano sufit 

podwieszany modułowy. Podczas wizji lokalnej nie zauważono żadnych spękań betonu, 

nadmiernych ugięć oraz korozji stropodachu. Zlokalizowano kilka przecieków oraz zacieków 

wody opadowej na łączeniu płyt kanałowych, spowodowane jest to prawdopodobnie 

nieszczelnością pokrycia dachowego. Stropodach nad piętrem jest w stanie technicznym 

średnim.  

Schody 

 W obrębie opisywanej części budynku wykonana została klatka schodowa. Wykonano 

schody dwubiegowe spocznikowe w konstrukcji żelbetowej monolitycznej. Schody są                       

w dobrym stanie technicznym.  

2.5. Opinia techniczna 

Fundamenty 

 Fundamenty obiektu spełniają warunki nośnościowe oraz użytkowe pod projektowaną 

zmianę sposobu użytkowania budynku. W celu likwidacji wilgoci w budynku zaleca się 

wykonanie hydroizolacji pionowej fundamentów metodą iniekcji lub tradycyjną. Ponadto 

zaleca się wykonanie hydroizolacji poziomej podłogi na gruncie w piwnicy. Układ warstw 

posadzki oraz sposób wykonania hydroizolacji zgodnie z projektem budowlanym. 

Ściany piwnicy 

 Ściany piwniczne bez widocznych zarysowań i spękań, spełniają warunki nośnościowe 

oraz użytkowe pod projektowaną zmianę sposobu użytkowania budynku. Zaleca się 

usunięcie zagrzybienie poprzez skucie zawilgłych gładzi i tynków, osuszenie piwnicy oraz 

zabezpieczenie ścian środkiem grzybobójczym. Zaleca się wykonanie termoizolacji ścian 

piwnicznych od wewnątrz budynku. W nowoprojektowanych otworach drzwiowych wykonać 

naproża stalowe z dwóch ceowników skręcanych wzajemnie śrubami. Układ warstw, 

nadproża stalowe oraz sposób zabezpieczenia ppoż. ścian zgodnie z projektem 

budowlanym. 

Strop piwnicy 

 Strop piwnicy posiada odpowiednią nośność pod projektowaną zmianę sposobu 

użytkowania. Nie ma konieczności zrywania deskowania i usuwania polepy, jednakże w celu 

poprawienia izolacyjności akustycznej zaleca się jej wymianę. Należy usunąć bezwzględnie 

płytę wiórową która jest w złym stanie technicznym. Na istniejącej warstwie deskowania 



zaleca się ułożenie suchego jastrychu oraz warstwy wykończeniowej. Należy również na 

nowo oczyścić i odmalować elementy stalowe stropu nad piwnicą. Układ warstw oraz sposób 

zabezpieczenia ppoż. stropu zgodnie z projektem budowlanym. 

Ściany nadziemia 

 Ściany nadziemia bez widocznych zarysowań i spękań, spełniają warunki nośnościowe 

oraz użytkowe pod projektowaną zmianę sposobu użytkowania budynku. Zaleca się 

usunięcie zagrzybienie poprzez skucie zawilgłych gładzi i tynków, osuszenie parteru                               

piętra i poddasza oraz zabezpieczenie ścian środkiem grzybobójczym. Zaleca się wykonanie 

termoizolacji ścian nadziemia od wewnątrz budynku. W nowoprojektowanych otworach 

drzwiowych wykonać naproża stalowe z dwóch ceowników skręcanych wzajemnie śrubami. 

Układ warstw, nadproża stalowe oraz sposób zabezpieczenia ppoż. ścian zgodnie                           

z projektem budowlanym. 

 Strop parteru i piętra części starszej 

 Ze względu na projektowane zwiększenie obciążeń oraz zabezpieczenie ogniowe 

stropów stwierdzono, po przeprowadzeniu obliczeń statyczno-wytrzymałościowych, 

konieczność odciążenia istniejącej konstrukcji. Usunięciu podlega: płyta wiórowa, 

deskowanie górne, polepa, deskowanie ślepego pułapu, deskowanie podsufitki, tynk na 

trzcinie. Po usunięciu warstw od góry stropu należy wykonać deskowanie z płyty OSB typu 3 

gr. 30mm. Na przygotowanej warstwie deskowania zaleca się ułożenie suchego jastrychu 

oraz warstwy wykończeniowej. Od spodu konstrukcji należy wykonać sufit podwieszany z 

płyt GK oraz wypełnienie z wełny mineralnej. Na stropach dopuszcza się wykonanie 

wyłącznie ścianek działowych w systemie suchej zabudowy z płyt GK. Układ warstw oraz 

sposób zabezpieczenia ppoż. stropu zgodnie z projektem budowlanym. 

Strop parteru części nowszej 

 Strop parteru bez widocznych zarysowań, ugięć i spękań, spełnia warunki nośnościowe 

oraz użytkowe pod projektowaną zmianę sposobu użytkowania budynku. 

Więźba dachowa części starszej 

 Po przeprowadzeniu obliczeń statyczno-wytrzymałościowych stwierdza się iż 

konstrukcja dachu wysokiego dwuspadowego nie spełnia wymagań do przeniesienia 

obecnych oraz projektowanych obciążeń. Identyczna sytuacja występuje w przypadku dachu 

niskiego jednospadowego. Konstrukcję dachu należy w całości usunąć oraz odbudować na 



nowych przekrojach lub ewentualnie wzmocnić istniejące elementy. Nowe wiązary dachowe               

z: krokwi 8x20cm, słupków ściany 8x20cm, zastrzałów 8x20cm, słupów 14x14cm, kleszczy 

2x6x20cm. Płatwie wykonać o przekroju 16x25cm. Murłaty oraz belki podwalinowe 

14x14cm. Do obliczeń przyjęto drewno klasy C24. Na krokwiach wykonać deskowanie 

pełne z płyty OSB typu 3 gr. 22mm. Na deskowaniu należy ułożyć pokrycie dachowe z papy 

termozgrzewalnej. Od spodu konstrukcji wykonać termoizolację z wełny mineralnej, 

paroizolację oraz poszycie z płyt GK. Układ warstw oraz sposób zabezpieczenia ppoż. dachu 

zgodnie z projektem budowlanym. 

Stropodach piętra części nowszej 

 Stropodach piętra bez widocznych zarysowań, ugięć i spękań, spełnia warunki 

nośnościowe oraz użytkowe pod projektowaną zmianę sposobu użytkowania budynku. Zleca 

się docieplenie stropodachu oraz bezwzględną wymianę pokrycia z papy termozgrzewalnej. 

Układ warstw oraz sposób zabezpieczenia ppoż. stropodachu zgodnie z projektem 

budowlanym. 

Klatki schodowe 

 Klatki schodowe bez widocznych zarysowań, ugięć i spękań, spełnia warunki 

nośnościowe oraz użytkowe pod projektowaną zmianę sposobu użytkowania budynku. Układ 

warstw oraz sposób zabezpieczenia ppoż. klatek schodowych zgodnie z projektem 

budowlanym. 

Murowany komin w starszej części budynku 

 Istniejący komin na poddaszu należy na nowo przemurować lub wzmocnić ze względu 

na jego zły stan techniczny. W kominie widoczne są liczne ubytki tynków, spoin pomiędzy 

cegłami oraz samych cegieł. Dodatkowo w miarę możliwości zaleca się jego zmniejszenie 

oraz skrócenie wysięgu ponad dach.  

2.6. Wnioski i zalecenia 

 Podsumowując, można stwierdzić, iż stan techniczny budynku pozwala na 

projektowaną zmianę sposobu użytkowania. Należy jednak wypełnić następujące zalecenia: 

 Wykonać odpowiednią izolacje przeciwwilgociową pionową fundamentów oraz 

poziomą posadzki piwnicy. 

 Usunąć zawilgocenia na wszystkich ścianach piwnicznych oraz nadziemnych. 

 Oczyścić i odmalować na nowo wszystkie elementy stalowe stropu nad piwnicą. 



 Usunąć płytę wiórową oraz okładzinę PCV z posadzek. 

 Wykonać naproża stalowe w nowoprojektowanych otworach drzwiowych. 

 Odciążyć lub wzmocnić stropy parteru i piętra w części starszej budynku 

dostosowując je do projektowanych obciążeń. 

 Przemurować na nowo lub wzmocnić ceglany komin w starszej części budynku. 

 Odbudować na nowych przekrojach lub wzmocnić dach dwuspadowy i jednospadowy 

starszej części budynku dostosowując go do obecnych i projektowanych obciążeń. 

 Wymienić pokrycie stropodachu nowszej części budynku. 

 

Zalecenia dodatkowe: 

  1. Wykonać odpowiednią izolację termiczną przegród budowlanych.  

  2. Przekonstruować (zmniejszyć oraz skrócić) komin murowany na poddaszu w 

celu łatwiejszego wykonania nowej więźby dachowej. 

  3. Wymienić materiał izolacyjny (polepę) stropu nad piwnicą w celu poprawy 

właściwości akustycznych.  

 4. Oczyścić elewację budynku oraz uzupełnić ubytki tynku zewnętrznego. 

 5. Rozważyć ewentualne odmalowanie całego budynku. 

 6. Wody opadowe z dachu odprowadzić od obiektu, aby nie zawilgacały ścian 

piwnicznych.  

   

 

      Opracował 

            mgr inż. Marcin Żołnowski

       

 

 

 

 

 

 

 



 

 

2.7. Dokumentacja fotograficzna 

 

 

Fot. 1. Elewacja wschodnia (frontowa) oraz północna – część starsza budynku 

 

 

Fot. 2. Elewacja zachodnia oraz północna – część starsza budynku 

 

 



 

 

 

 

 

 

Fot. 3. Elewacja północna – część nowsza budynku 

 

 

 

Fot. 4. Elewacja wschodnia – część nowsza budynku 

 



 

Fot. 5. Okrywka stropu nad piwnicą 

 

 

Fot. 6. Okrywka stropu nad piętrem 

 



 

Fot. 7. Wilgoć w piwnicy 

 

 

Fot. 8. Odspojenie się farby na elementach stalowych stropu piwnicy 

 

 

 

 

 

 

 



 

Fot. 9. Wilgoć oraz zagrzybienie ścian nadziemia 

 

 

Fot. 10. Konstrukcja dachu dwuspadowego 

 

 

 

 

 

 

 



 

Fot. 11. Przeróbki dachu dwuspadowego w obrębię komina 

 

 

Fot. 12. Widoczne usunięcie mieczy płatwi i zastąpienie ich dodatkowymi słupami 

 

 

 

 

 

 

 



 

Fot. 13. Przecieki stropodachu w nowszej części budynku 

 

 

Fot. 14. Spękany tynk na trzcinie od spodu stropów w starszej części budynku 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Rys. 3. Miejsce odkrywki stropu piwnicy 

 

 

Rys. 4. Miejsce odkrywki stropu parteru 

 

 

 

 

 

 

 



 

Rys.5. Miejsce odkrywki stropu piętra i konstrukcji więźby dachowej 

 

 


