
REALIZACJA ZADANIA 
INWESTYCYJNEGO  

„Budowa budynku Sądu Rejonowego  
w Nowym Sączu  

przy ul. Grunwaldzkiej – w formule PPP”  

Ocena możliwości realizacji projektu w formule partnerstwa publiczno – 
prywatnego, na podstawie przeprowadzonych przez Inwestora dotychczasowych 

czynności oraz wykonanej opinii prawnej w tym zakresie. 
 

     Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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CHARAKTERYSTYKA PODMIOTU PUBLICZNEGO 

 Sąd Okręgowy w Nowym Sączu jako jednostka sektora finansów 
publicznych jest podmiotem publicznym w rozumieniu ustawy z dnia  
19 grudnia 2008 roku o partnerstwie publiczno  - prywatnym (Dz. U. z 2001 
r., Nr 19, poz. 100 ze zm.). Jest on szczególnym rodzajem państwowej 
jednostki organizacyjnej nieposiadającej osobowości prawnej, która  
w obrocie prawnym funkcjonuje jako jednostka organizacyjna Skarbu 
Państwa (statio fisci). 
 

 Sąd Okręgowy w Nowym Sączu działa w obrębie apelacji krakowskiej,  
w jego jurysdykcji znajduje się sześć podległych Sądów Rejonowych.  
 

 Sąd Rejonowy w Nowym Sączu jest sądem powszechnym sprawującym 
wymiar sprawiedliwości we wszystkich sprawach, z wyjątkiem spraw 
ustawowo zastrzeżonych do właściwości innych sądów i wykonującym 
zadania z zakresu ochrony prawnej dla obszaru miasta Nowego Sącza 
i okolicznych gmin.  
 
      Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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IDENTYFIKACJA POTRZEB PUBLICZNYCH 
 Konieczność budowy nowej siedziby Sądu Rejonowego w Nowym Sączu 

odpowiadającej powadze i randze instytucji w której sprawowany jest wymiar 
sprawiedliwości, wynika z następujących przesłanek: 

– obecne funkcjonowanie w/w Sądu w dwóch budynkach sądowych 
usytuowanych w Nowym Sączu przy ul. Pijarskiej 3 i ul. Strzeleckiej 1  
oraz w wynajmowanym trzecim lokalu przy ul. Mickiewicza 1, negatywnie 
wpływa na warunki pracy sędziów i urzędników oraz utrudnia w znacznym 
stopniu obsługę petentów sądowych, 

– brak możliwości właściwego dostosowania lokali będących obecnie  
w użytkowaniu Sądu Rejonowego w Nowym Sączu do faktycznych potrzeb tej 
jednostki, 

– budowa i przeniesienie wszystkich agend Sądu Rejonowego w Nowym Sączu 
do nowego obiektu przy ul. Grunwaldzkiej pozwoli również na docelowe 
rozwiązanie trudnej sytuacji lokalowej tut. Sądu Okręgowego (obecnie 
wynajmowane są na zewnątrz dwa lokale  dla potrzeb RODK i Wydziału Pracy  
i Ubezpieczeń Społecznych), 

– ciągłe zwiększanie zakresu kognicji sądów powszechnych oraz nakładanie na 
wymiar sprawiedliwości kolejnych zadań. 

 
     Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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IDENTYFIKACJA POTRZEB PUBLICZNYCH 

 Głównym celem podmiotu publicznego – Sądu Okręgowego w Nowym Sączu jest: 

– zapewnienie nowej siedziby dla Sądu Rejonowego w Nowym Sączu, 
spełniającej wymagania odnośnie dostępnej powierzchni, rodzaju i ilości 
koniecznych do sprawnego funkcjonowania sądu pomieszczeń oraz pozostałej 
infrastruktury technicznej; 

– spełnienie wszelkich standardów bezpieczeństwa i higieny pracy  
oraz stworzenie wysokiego komfortu pracy i obsługi interesantów.  

 

 Aby osiągnąć zamierzony cel Sąd Okręgowy w Nowym Sączu zamierza zrealizować 
zadanie inwestycyjne polegające na budowie nowego budynku przy  
ul. Grunwaldzkiej, który zostanie przeznaczony na siedzibę Sądu Rejonowego. 
Inwestor od marca 2011 roku poszukuje w związku z tym partnera prywatnego, 
który zaprojektuje, wybuduje, sfinansuje cały proces inwestycyjny oraz podejmie 
się utrzymania i zarządzania powstałą nieruchomością przez okres co najmniej 22 
lat (model DBFOT). 
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OKREŚLENIE WKŁADÓW PARTNERÓW  
W PRZEDSIĘWZIĘCIE 

 Wkładem podmiotu publicznego – Sądu jest nieruchomość, na której 
będzie realizowana przedmiotowa inwestycja, przekazana partnerowi 
prywatnemu w drodze ustanowienia długoletniego prawa dzierżawy  
czy użyczenia nieruchomości – na okres obowiązywania umowy PPP. 

 

 Wkładem partnera prywatnego będzie: 

– wiedza specjalistyczna przeprowadzenia procesu Inwestycyjnego oraz 
utrzymania i zarządzania nieruchomością,  

– zastosowanie nowoczesnych technologii w obiekcie, 

– finansowanie projektowania, budowy oraz utrzymania i zarządzania 
nową siedzibą Sądu w okresie obowiązywania umowy PPP. 

     Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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DZIAŁANIE PODMIOTU PUBLICZNEGO CELEM 
ROZWIĄZANIA SYTUACJI LOKALOWEJ SĄDU 

REJONOWEGO W NOWYM SĄCZU 
 

 

 W wyniku wieloletnich zabiegów kierownictwa Sądu 
Okręgowego w Nowy Sączu pozyskano – przejęto w trwały 
zarząd nieruchomość własności Skarbu Państwa położoną  
w Nowym Sączu przy ul. Grunwaldzkiej o pow. 9 536 m2 (stary 
stan prawny) z przeznaczeniem pod budowę nowej siedziby 
Sądu Rejonowego w Nowym Sączu.  
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DZIAŁANIE PODMIOTU PUBLICZNEGO CELEM 
ROZWIĄZANIA SYTUACJI LOKALOWEJ SĄDU 

REJONOWEGO W NOWYM SĄCZU 
 

 

 W związku z budową przez Miasto Nowy Sącz nowej drogi 
łączącej ul. Grottgera z ul. Grunwaldzką – decyzją Urzędu 
Miasta Nowego Sącza z grudnia 2011 roku, trwały zarząd dla 
w/w nieruchomości w części wygasł, przez co przedmiotowa 
działka sądowa  zmniejszyła się do pow. 8 115 m2 (nowy stan 
prawny). 
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DZIAŁANIE PODMIOTU PUBLICZNEGO CELEM 
ROZWIĄZANIA SYTUACJI LOKALOWEJ SĄDU 

REJONOWEGO W NOWYM SĄCZU 
 

 

 Uzyskanie decyzji nr 42/08 Urzędu Miasta Nowego Sącza  
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego pt. „Budowa 
budynku Sądu Rejonowego w Nowym Sączu wraz 
z infrastrukturą towarzyszącą” – listopad 2008 rok. 
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DZIAŁANIE PODMIOTU PUBLICZNEGO CELEM 
ROZWIĄZANIA SYTUACJI LOKALOWEJ SĄDU 

REJONOWEGO W NOWYM SĄCZU 
 

 Zatwierdzenie przez Ministerstwo Sprawiedliwości programów 
funkcjonalno–użytkowych, opracowanych dla Sądu Okręgowego  
i Sądu Rejonowego w Nowym Sączu – decyzja Ministra 
Sprawiedliwości z listopada 2010 roku. 

 

 Opracowanie przez Sąd Okręgowy w Nowym Sączu wstępnej 
koncepcji budowy budynku Sądu Rejonowego w Nowym Sączu – 
styczeń 2011 rok. 

 

     Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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Wstępna koncepcja budynku Sądu Rejonowego  
w Nowym Sączu przy ul. Grunwaldzkiej 

W I Z U A L I Z A C J A  
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DZIAŁANIE PODMIOTU PUBLICZNEGO CELEM 
ROZWIĄZANIA SYTUACJI LOKALOWEJ SĄDU 

REJONOWEGO W NOWYM SĄCZU 

 

 

 Opracowanie programu inwestycji dla w/w Przedsięwzięcia, 
który został zaakceptowany przez Ministra Sprawiedliwości 
decyzją z dnia 03 marca 2011 roku, znak: DB-II-201-1/11/3  

 

Jednocześnie Minister Sprawiedliwości zobowiązał Sąd 
Okręgowy w Nowym Sączu do przygotowania przedmiotowej 
inwestycji do realizacji, w tym wykonania analizy możliwości 
realizacji tego zadania w formule PPP.  

     Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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REALIZACJA PRZEDMIOTOWEGO ZADANIA W FORMULE PPP 
– CZYNNOŚCI PODJĘTE PRZEZ INWESTORA 

W OKRESIE OD MARCA 2011 ROKU DO KWIETNIA 2012 ROKU 

 

 Zobowiązanie Inwestora – podmiotu publicznego do: 

– przeprowadzenia analiz ekonomicznej i prawnej pod kątem 
realizacji tego Przedsięwzięcia w formule PPP (decyzja 
Ministra Sprawiedliwości z dnia 03.03.2011 roku., 
znak: DB II 201 1/11/3); 

 

– potraktowanie tematu pilotażowo – co do zasadności  
i możliwości prowadzenia tego typu inwestycji przez inne 
jednostki resortu wymiaru sprawiedliwości. 
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 Rozeznanie rynku – wystąpienie podmiotu publicznego do partnerów 
prywatnych celem podjęcia współpracy dla zaprojektowania, 
wybudowania, sfinansowania i zarządzania nową siedzibą Sądu 
Rejonowego w Nowym Sączu (pismo z dnia 04 kwietnia 2011 roku 
adresowane do wybranych 15 podmiotów prywatnych oraz ogłoszenie 
stosownej informacji na stronach internetowych Sądu Apelacyjnego  
w Krakowie i Sądu Okręgowego w Nowym Sączu. 

 

 W odpowiedzi – w zakreślonym 40 dniowym terminie – swoje 
zainteresowanie udziałem w realizacji przedmiotowego Przedsięwzięcia  
w formule PPP potwierdziło pisemnie 6 podmiotów prywatnych. Ponadto 
w późniejszym okresie w formie pisemnej oraz e – mailem swoje 
zainteresowanie tematem potwierdziło kolejnych 10 podmiotów, w tym: 
Bank Gospodarstwa Krajowego i Bank CITI Handlowy.  
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REALIZACJA PRZEDMIOTOWEGO ZADANIA W FORMULE PPP 
– CZYNNOŚCI PODJĘTE PRZEZ INWESTORA - cd. 

 W związku z zainteresowaniem podmiotów prywatnych udziałem w realizacji 
przedmiotowej Inwestycji w formule PPP, Inwestor dokonał kolejnych czynności, 
a w szczególności w miesiącach wrzesień – październik 2011 roku, dokonał 
rozeznania rynku w przedmiocie zlecenia kancelariom prawnym – podmiotom 
specjalizującym się w opracowywaniu analiz prawnej i ekonomicznej do realizacji 
tego typu Przedsięwzięć w formule PPP.  
 

 W listopadzie 2011 roku Inwestor zwrócił się do wybranych kancelarii prawniczych 
z zapytaniem ofertowym – prośbą o złożenie oferty cenowej na opracowanie 
analizy prawnej dotyczącej możliwości realizacji przez Sąd Okręgowy w Nowym 
Sączu zadania budowy budynku Sądu Rejonowego w formule PPP oraz wskazanie 
warunków brzegowych realizacji tego Przedsięwzięcia. Wybrano najkorzystniejszą 
ofertę i w listopadzie 2011 roku podpisano z Kancelarią Prawniczą „Domański 
Zakrzewski Palinka” sp. k. z siedzibą w Warszawie umowę o świadczenie usług 
prawniczych w zakresie opracowania optymalnej dla Sądu Okręgowego w Nowym 
Sączu struktury prawnej realizacji tego Projektu. 
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 Opinia prawna opracowana przez w/w Kancelarię Prawniczą dla Sądu Okręgowego 
w Nowym Sączu w sprawie realizacji tego Przedsięwzięcia została wykonana  
w zakreślonym umową terminie tj. do dnia 14 grudnia 2011 roku  
i obejmuje wszystkie zagadnienia związane z realizacją przedmiotowej inwestycji  
w formule PPP – zgodnie z zakresem rzeczowym umowy.  

 

 Wykonawca – w ramach wynagrodzenia za opracowanie w/w opinii prawnej – 
przeniósł na Zamawiającego tj. Sąd Okręgowy w Nowym Sączu całość autorskich 
praw majątkowych i praw zależnych do wszystkich utworów powstałych w wyniku 
wykonania Przedmiotu Umowy – na polach eksploatacji wymienionych w art. 50 
ustawy z dnia 04 lutego 1994 roku o prawie autorskim i prawach pokrewnych,  
a w szczególności określonych w par. 5 cyt. umowy, w tym wykorzystywania 
przedmiotowej opinii prawnej przez Ministerstwo Sprawiedliwości przy realizacji 
resortowych zadań inwestycyjnych w formule PPP.  

     Nowy Sącz, 11 kwietnia 2012 r. 
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI OPINII PRAWNEJ  

 Opierając się na szczegółowej analizie tematu przez Autorów opinii 
prawnej pod przewodnictwem prof. UW  Michała Kuleszy, należy 
stwierdzić, że:  
 
– Sąd jako jednostka sektora finansów publicznych jest podmiotem 

publicznym w rozumieniu Ustawy o PPP, a więc – od strony 
podmiotowej – jest uprawniony do przeprowadzenia postępowania  
na wybór partnera prywatnego i zawarcia wieloletniej Umowy PPP. 
 

– Zakres planowanego Przedsięwzięcia (zaprojektowanie, budowa, 
współfinansowanie, utrzymanie i eksploatacja budynku Sądu 
Rejonowego, jak również usługi bezpośrednio związane z projektem) 
jest zgodny z Ustawą o ustroju sądów powszechnych, a więc istnieje 
podstawa prawna dla realizacji Przedsięwzięcia na podstawie Ustawy  
o PPP we współpracy z partnerem prywatnym i dokonywania 
wydatków publicznych na rzecz partnera prywatnego. 
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI OPINII PRAWNEJ  cd. 

– Dyrektor Sądu jest uprawniony na mocy przepisów Ustawy o ustroju sądów 
powszechnych do przeprowadzenia transakcji w trybie PPP i zawarcia Umowy 
PPP. 

– Dyrektor Sądu jest upoważniony do reprezentowania Sądu w przypadku 
zaciągania zobowiązań finansowych (także wieloletnich),  z zastrzeżeniem iż 
zostaną zabezpieczone środki finansowe na zawarcie Umowy PPP (jako umowy 
wieloletniej). 

– Ze względu na nadzór nad działalnością Sądu (w zakresie spraw 
administracyjnych) sprawowany przez Ministra Sprawiedliwości – Sąd przed 
opublikowaniem ogłoszenia o PPP powinien uzyskać potwierdzenie wsparcia 
Ministerstwa dla projektu. Wyrażenie zgody przez Ministra będzie niezbędne 
dla udostępnienia składnika majątkowego (nieruchomości) na rzecz Partnera 
Prywatnego. Wsparcie to będzie konieczne też dla zabezpieczenia środków  
na sfinansowanie Przedsięwzięcia w ujęciu wieloletnim.  
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI OPINII PRAWNEJ  cd. 

– Ze względu na cel Sądu i specyfikę realizacji Przedsięwzięcia  
oraz planowany rozkład ryzyka, a także model wynagrodzenia partnera 
prywatnego, zarekomendowano wybór partnera prywatnego  
na podstawie Ustawy o PPP  w trybie prawa zamówień publicznych. 

– Dialog konkurencyjny został wskazany jako optymalny tryb wyboru 
partnera prywatnego. Stwarza on Sądowi możliwość skorzystania  
z konkurencyjnej procedury zapewniającej możliwie dużą elastyczność  
w dochodzeniu do wypracowania najlepszej struktury prawnej  
i finansowej realizacji Przedsięwzięcia, a także umożliwia partnerowi 
prywatnemu udział w kształtowaniu warunków Przedsięwzięcia. 

– Optymalna struktura transakcji wypracowana w trakcie dialogu 
konkurencyjnego powinna doprowadzić do takiego podziału ryzyka,  
w którym partner prywatny przejmie na siebie ryzyko budowy oraz ryzyko 
dostępności obiektu. Przy takim założeniu brzegowym transakcja PPP 
powinna być neutralna dla długu publicznego. 
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– Wynagrodzenie partnera prywatnego będzie pochodzić bezpośrednio  
z budżetu Sądu, a wydatki na ten cel powinny zostać odzwierciedlone 
corocznie w planie finansowym Sądu. 

– Wynagrodzenie partnera prywatnego będzie przede wszystkim 
powiązane z gotowością do świadczenia usług polegających  
na udostępnianiu i utrzymaniu budynku sądu o określonych w umowie 
parametrach jakościowych. Partner prywatny będzie zobowiązany do 
ponoszenia kosztów związanych z bieżącym utrzymaniem, ale także 
z koniecznością przeprowadzania remontów obiektu. W trakcie dialogu 
konkurencyjnego może okazać się, iż partner prywatny mógł  
by zaproponować efektywniejszy sposób zagospodarowania 
nieruchomości, który mógł by obniżyć płatności Sądu. 
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– W modelu realizacji Przedsięwzięcia w ramach PPP odpowiedzialność za pozyskanie 
finansowania spoczywa na partnerze prywatnym i to partner prywatny będzie 
ewentualnie stroną umów kredytowych. Umowa PPP,  w zakresie określonego 
strumienia przychodowego z Przedsięwzięcia, będzie podstawowym 
zabezpieczeniem udzielonego finansowania, jednakże ze względu na fakt,  
iż nieruchomość jest własnością Skarbu Państwa pozostającą w trwałym zarządzie 
Sądu, partnerzy prywatni mogą wnosić o ustanowienie dodatkowego 
zabezpieczenia (np. hipoteka). 

– Ze względu na fakt, iż właścicielem nieruchomości jest Skarb Państwa przesądzona 
została własność składników majątkowych w okresie umowy PPP. W konsekwencji 
zasady superficies solo cedit właścicielem wybudowanej siedziby Sądu będzie Skarb 
Państwa, a partner prywatny będzie świadczyć usługi związane z utrzymaniem  
i zarządzaniem obiektem na podstawie umowy PPP. 

– W toku postępowania przetargowego (dialog konkurencyjny), a następnie w samej 
umowie o PPP zostaną określone szczegółowe zasady wykorzystania składników 
majątkowych przez partnera prywatnego (prawo eksploatacji). 
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– CZYNNOŚCI PODJĘTE PRZEZ INWESTORA cd. 

 

 Obecnie podmiot publiczny – Sąd Okręgowy w Nowym Sączu 
– pomimo, iż taki obowiązek nie wynika bezpośrednio  
z ustawy o PPP, winien wykonać ze względu na zasady 
gospodarowania środkami publicznymi kolejne analizy 
przedrealizacyjne dla tego Przedsięwzięcia, które miały  
by potwierdzić, że realizacja przedmiotowej Inwestycji 
w formule PPP przyniesie korzyść dla interesu publicznego.  
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Należy zatem wykonać w 2012 roku: 

– analizę ekonomiczno – finansową Przedsięwzięcia, która umożliwi 
Inwestorowi określenie łącznej wartości nakładów inwestycyjnych, 
kosztów utrzymania planowanego przedsięwzięcia (łącznie  
z infrastrukturą oraz ewentualnym parkingiem) oraz szacowany zysk 
partnera prywatnego w całym okresie Umowy PPP. Analiza ta winna 
określić również optymalną długość Umowy PPP co wiąże się  
z wysokością wydatków publicznych i jest istotne z punktu widzenia 
ograniczeń budżetowych podmiotu publicznego – Sądu Okręgowego  
w Nowym Sączu, 

– analizę techniczną Przedsięwzięcia, 

– wstępną analizę ryzyka dla transakcji PPP, która powinna potwierdzić, 
iż Przedsięwzięcie to ze względu na planowany podział ryzyka 
pomiędzy stronami transakcji nie będzie wywierać negatywnego 
wpływu na państwowy dług publiczny. 
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 Ze względu na pionierski charakter tego Przedsięwzięcia oraz konieczność 
przeprowadzenia analiz przygotowawczych, a także niezbędne wsparcie 
doradców zewnętrznych na etapie tych prac (w tym przygotowania 
ogłoszenia o zamówieniu, a zwłaszcza Umowy PPP oraz negocjacji  
z partnerami prywatnymi), należy rozważyć możliwość pozyskania 
wsparcia dla Inwestora ze strony instytucji rządowej – Ministerstwa 
Rozwoju Regionalnego – aby efektywnie przygotować i wdrożyć 
przedmiotowy Projekt PPP. 
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 Dlatego zwracamy się z prośbą do przedstawiciela Ministerstwa Rozwoju 
Regionalnego, aby w ramach działania Platformy PPP przy MRR – w miarę 
swoich możliwości kadrowych i finansowych – zapewnić w 2012 roku 
wsparcie doradcze dla Sądu Okręgowego w Nowym Sączu  
w przeprowadzeniu postępowania na wybór partnera prywatnego 
w zakresie ekonomiczno – finansowym i technicznym oraz  pomoc  
w opracowaniu SIWZ i projektu umowy z partnerem prywatnym dla tego 
Przedsięwzięcia. Wszystkie wyżej wymienione analizy i dokumenty 
wykonane przez podmiot publiczny pozwolą na ogłoszenie przez Sąd 
Okręgowy w Nowym Sączu przetargu Unijnego w procedurze dialogu 
konkurencyjnego na wykonanie tej Inwestycji w formule PPP. 
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 Pozytywne przeprowadzenie postępowania przetargowego na budowę 
budynku dla potrzeb Sądu Rejonowego w Nowym Sączu pozwoli  
na podpisanie umowy z partnerem prywatnym  i szybką realizację tego 
Projektu. 

 

 Biorąc pod uwagę fakt, że w/w zadanie inwestycyjne przygotowywane jest 
pilotażowo do realizacji w formule PPP, między innymi pod kątem 
możliwości i zasadności prowadzenia tego typu inwestycji przez inne 
jednostki resortu wymiaru sprawiedliwości, występujemy również z prośbą 
do Pana Ministra Sprawiedliwości o pomoc w realizacji tego 
Przedsięwzięcia.  
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Józef Kiełbasa  

Dyrektor SO w Nowym Sączu 

 

 tel. 18 444 46 50 

tel. kom. 604 095 491 

e-mail: sekretariatdyrektora@nowysacz.so.gov.pl 
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