

Uzasadnienie
Projekt ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz ustawy – Prawo o notariacie ma na celu wprowadzenie elektronicznego trybu przekazywania przez notariuszy dokumentów dotyczących dokonanych przez cudzoziemców nabyć nieruchomości oraz udziałów i akcji w spółkach będących właścicielami lub użytkownikami wieczystymi nieruchomości. 
Zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. z 2017 r. poz. 2278) notariusze są zobowiązani do przesłania ministrowi właściwemu do spraw wewnętrznych w terminie 7 dni od dnia sporządzenia następujących dokumentów:
1) wypisu aktu notarialnego oraz kopi umowy z podpisami notarialnie poświadczonymi, na mocy których cudzoziemiec nabył nieruchomość położoną na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; 
2) wypisu aktu poświadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokołu dziedziczenia, jeżeli w akcie poświadczenia dziedziczenia stwierdzono dziedziczenie przez cudzoziemca, zaś w poprzedzającym go protokole dziedziczenia stawający złożyli oświadczenie o tym, że w skład spadku wchodzą własność lub wieczyste użytkowanie nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; 
3) odpisu europejskiego poświadczenia spadkowego, jeżeli stwierdzono w nim dziedziczenie przez cudzoziemca, zaś w skład spadku wchodzą własność lub wieczyste użytkowanie nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
W aktualnym stanie prawnym wykonanie powyższego obowiązku następuje przez przesłanie do ministra właściwego do spraw wewnętrznych wypisu (kopii, odpisu) w formie papierowej. Dane zawarte w ww. dokumentach określone w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postępowania i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub objętych przez cudzoziemców (Dz. U. z 2017 r. poz. 1689, z późn. zm.) są wprowadzane do rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub objętych przez cudzoziemców, które są prowadzone w systemie informatycznym w oparciu o komputerową bazę danych. Przedmiotowe dokumenty w dużej mierze są sporządzane również w formie cyfrowej z uwagi na konieczność przedłożenia ich w takiej formie do Krajowego Rejestru Sądowego, czy też obowiązek przesłania do Krajowej Administracji Skarbowej. Powyższe jest realizowane za pośrednictwem systemu teleinformatycznego Centralnego Repozytorium Elektronicznych Wypisów Aktów Notarialnych (CREWAN). Umożliwienie notariuszom wykorzystywania systemu teleinformatycznego CREWAN do przesyłania dokumentów określonych w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców będzie stanowiło istotne uproszczenie sposobu realizacji powyższego obowiązku, a jednocześnie będzie istotnym krokiem w kierunku informatyzacji zadań z zakresu administracji rządowej. Projekt ustawy ma na celu wprowadzenie obowiązku przesyłania do Ministerstwa Spraw Wewnętrznych i Administracji dokumentów wskazanych w art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców wyłącznie w formie elektronicznej, za pośrednictwem systemu CREWAN. Należy podkreślić, że projekt nie wyłącza możliwości sporządzania dokumentów w formie papierowej. Intencją projektodawcy jest natomiast umożliwienie ich przekształcenia do postaci elektronicznej, umieszczenia w systemie CREWAN i przesłania do MSWiA za pośrednictwem systemu, co przyczyni się do usprawnienia obiegu dokumentów oraz zwiększenia efektywności procesu. Projektowana zmiana zminimalizuje także problem nieprzesyłania oraz nieterminowości przesyłania ww. dokumentów, co – przy jednoczesnym zastrzeżeniu formatu przesyłanych dokumentów umożliwiającego ich przeszukiwanie – pozytywnie wpłynie na realizację zadań ustawowych ministra właściwego do spraw wewnętrznych w zakresie badania legalności nabyć, co niewątpliwie będzie prowadziło także do poprawy bezpieczeństwa obrotu w tym zakresie.
Podkreślić także należy, że analiza sprawozdań za lata 2022–2024 z wykonania ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców wskazuje na istotny wzrost liczby wniosków o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomości, akcji i udziałów przez cudzoziemców, jak i samych nabyć, dokonywanych w dużej mierze na podstawie przewidzianych w ustawie zwolnień z obowiązku uzyskania zezwolenia. Powyższe skutkuje znacznie rosnącą w ostatnim okresie liczbą dokumentów wpływających do rejestrów prowadzonych w tym zakresie przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych.

I. Zmiana ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców 
Projektowane zmiany w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców obejmują dodanie w art. 8a przepisów ujętych w ust. 1a–1d, zawierających uregulowania ściśle realizujące wskazany powyżej cel, tj. wprowadzające obowiązek dla notariuszy przesyłania dokumentów do ministra właściwego do spraw wewnętrznych wyłącznie w formie cyfrowej za pośrednictwem systemu CREWAN. Należy podkreślić, że zachowany zostaje dotychczas obowiązujący w art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców termin siedmiu dni od dnia sporządzenia dokumentów wymienionych w ust. 1 pkt 1–3 ustawy. W tym zakresie projekt nie wprowadza zmian.
II. Zmiana ustawy – Prawo o notariacie
Projektowana nowelizacja ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo o notariacie (Dz. U. z 2026 r. poz. 614) ma na celu dostosowanie regulacji zawartych w art. 92a § 1 do zmian wprowadzonych w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. W związku z rozszerzeniem zakresu dokumentów przekazywanych przez notariuszy do Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji, konieczne stało się uzupełnienie katalogu dokumentów przechowywanych w CREWAN o dokumenty wskazane w art. 8a ust. 1a ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców.
Bez zmian pozostawiono obowiązujący zapis art. 92a § 1 dotyczący zapewnienia przez Krajową Radę Notarialną dostępu do Repozytorium oraz jego bezpieczeństwa, w tym ochrony danych przed nieuprawnionym dostępem, przetwarzaniem, zmianą lub utratą. Regulacja ta nie jest przedmiotem projektowanej nowelizacji, wobec czego uznano za zasadne jej utrzymanie w dotychczasowym brzmieniu. Minister właściwy do spraw wewnętrznych nie będzie miał bezpośredniego dostępu do CREWAN, a jedynie będzie otrzymywał za jego pośrednictwem dokumenty, o których mowa w art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców.
W celu ujednolicenia terminologii w art. 92a § 3 i § 6 wprowadzono sformułowanie „elektroniczne” w odniesieniu do wypisów aktów notarialnych, a także dodano „inne elektroniczne dokumenty” w związku z rozszerzeniem katalogu dokumentów przechowywanych w CREWAN. Ponadto w art. 92a § 3 utrzymano dotychczasowy zapis „jeżeli wynika to z odrębnych przepisów oraz pozwalają na to warunki organizacyjno‑techniczne systemu teleinformatycznego”, jako regulację obowiązującą i funkcjonującą w praktyce. Dodano natomiast wymóg opatrzenia wypisu lub innego dokumentu kwalifikowanym podpisem elektronicznym przez notariusza.
Konsekwencją wskazanych wyżej zmian jest także konieczność rozszerzenia upoważnienia ustawowego dla Ministra Sprawiedliwości do wydania rozporządzenia, zawartej w art. 92a § 7. Wobec powyższego, dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 92a § 7 ustawy zmienianej w art. 2 tracą moc.
III. Przepisy końcowe
Z dniem wejścia w życie proponowanych zmian wszystkie dokumenty wymienione w art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców będą musiały – dla potrzeb przesłania do ministra właściwego do spraw wewnętrznych – przyjąć formę cyfrową, samo zaś przesłanie będzie następowało za pośrednictwem systemu CREWAN. Projekt przewiduje przepis przejściowy, zgodnie z którym do dokumentów sporządzonych przed dniem wejścia w życie ustawy stosuje się przepisy dotychczasowe.
Proponuje się, aby projektowana ustawa weszła w życie po upływie 3 miesięcy od dnia ogłoszenia, co umożliwi wdrożenie zmian technicznych, pozwalających na realizację obowiązków przez notariuszy w formie elektronicznej oraz wydanie aktów wykonawczych. 
Projektowana regulacja nie jest sprzeczna z prawem Unii Europejskiej.
Projekt ustawy nie zawiera przepisów technicznych w rozumieniu przepisów rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktów prawnych (Dz. U. poz. 2039, z późn. zm.) i w związku z tym nie podlega obowiązkowi notyfikacji.
Projektowana ustawa nie wymaga przedłożenia instytucjom i organom Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.
Projektowana regulacja nie ma wpływu na mikroprzedsiębiorców, małych i średnich przedsiębiorców i jest zgodna z przepisami ustawy z dnia 6 marca 2018 r. – Prawo przedsiębiorców (Dz. U. z 2025 r. poz. 1480, z późn. zm.). Projektowana regulacja nie ma także wpływu na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym funkcjonowanie przedsiębiorców. 
Projekt ustawy, stosownie do wymogów art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677, z późn. zm.) oraz zgodnie z § 52 ust. 1 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r.  Regulamin pracy Rady Ministrów (M.P. z 2026 r. poz. 404), został udostępniony w Biuletynie Informacji Publicznej Rządowego Centrum Legislacji. W trybie ww. ustawy nie odnotowano zgłoszeń zainteresowanych podmiotów.
Projekt nie podlegał dokonaniu oceny OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin pracy Rady Ministrów.
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