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У статті здійснено комплексний аналіз об’єкта будівництва як фундаментальної 
юридичної категорії, що визначає зміст та специфіку правового статусу підрядника 
в умовах сучасних реформ. Автор обґрунтовує, що правовий режим будівництва 
сьогодні трансформується під впливом посилення публічного контролю та впро-
вадження сервісної моделі управління. Досліджено поєднання приватноправових 
засад договору підряду з імперативними вимогами адміністративного законодавства, 
зокрема в частині цифровізації дозвільних процедур через Єдину державну електро-
нну систему у сфері будівництва. Окрему увагу приділено інклюзивності як обов’яз-
ковій характеристиці сучасного архітектурного середовища. На основі аналізу ДБН 
В.2.2-40:2018 доведено, що норми безбар’єрності набули статусу кваліфікуючої ознаки 
придатності об’єкта до експлуатації. Автор аналізує актуальну судову практику, 
яка підтверджує невідворотність відповідальності підрядника та проєктувальника 
за недотримання інклюзивних параметрів. У роботі акцентовано, що навіть раніше 
затверджена проєктна документація підлягає корегуванню у разі зміни нормативних 
вимог до безпеки та доступності середовища. Результати дослідження демонстру-
ють, що будівництво як об’єкт регулювання потребує збалансованого підходу, де 
комерційні інтереси сторін узгоджуються з обов’язком держави забезпечити захист 
прав маломобільних груп населення. Стаття має наукову та практичну цінність для 
юристів, науковців та фахівців будівельної галузі, оскільки пропонує концептуальне 
бачення правового режиму об’єкта будівництва як інструмента забезпечення суспіль-
ної безпеки та інклюзивного розвитку держави в умовах повоєнного відновлення. 

Ключові слова: підрядник, об’єкт будівництва, правовий режим, інклюзивність, 
ЄДЕССБ, цифровізація, безбар’єрність, публічне адміністрування, судова прак-
тика, ДБН. 
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The article provides a comprehensive analysis of the construction object as 
a fundamental legal category that defines the content and specifics of the contractor’s legal 
status amidst modern reforms. The author argues that the legal regime of construction is 
currently undergoing a transformation influenced by the strengthening of public control 
and the introduction of a service-oriented model of administration. The study examines 
the integration of private law principles of the construction contract with the mandatory 
requirements of administrative legislation, particularly regarding the digitalization 
of permitting procedures via the Unified State Electronic System in the Construction 
Sector (USESCS). 

Special emphasis is placed on inclusivity as a mandatory characteristic of the modern 
architectural environment. Based on the analysis of DBN V.2.2-40:2018, it is proven that 
accessibility standards have acquired the status of a qualifying feature for an object’s suitability 
for operation. The author analyzes current judicial practice, confirming the inevitability 
of the contractor’s and designer’s liability for failure to comply with inclusive parameters. 
The work highlights that even previously approved design documentation must be adjusted 
if there are changes in regulatory requirements for safety and environmental accessibility. 

The research findings demonstrate that construction as an object of regulation requires 
a balanced approach, where the commercial interests of the parties are aligned with 
the state’s obligation to ensure the protection of the rights of people with limited mobility. 
The article holds scientific and practical value for lawyers, researchers, and construction 
industry professionals, as it offers a conceptual vision of the construction object’s legal 
regime as a tool for ensuring public safety and inclusive development of the state during 
post-war reconstruction. 

Key words: contractor, construction object, legal regime, inclusivity, USESCS, 
digitalization, accessibility, public administration, judicial practice, DBN. 

Постановка проблеми та її актуальність. Сучасний стан правового регулювання 
будівельної галузі в Україні характеризується інтенсивною трансформацією, зумовле-
ною необхідністю відбудови зруйнованої інфраструктури та адаптацією до європей-
ських стандартів. Будівництво є не лише процесом створення матеріального блага, 
а й складним об’єктом правового регулювання, де перетинаються приватні інтереси 
підрядника та публічні вимоги держави щодо безпеки та доступності. Актуальність 
теми зумовлена впровадженням нових інструментів публічного адміністрування, 
таких як цифровізація дозвільних процедур та посилення контролю за дотриманням 
норм інклюзивності. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Питання правового регулювання буді-
вельної діяльності та статусу підрядника перебувають у центрі уваги сучасних фахів-
ців у галузі адміністративного [1-3; 7; 8] та цивільного права [4-6]. Теоретичне підґрунтя 
для дослідження об’єкта будівництва як складної юридичної категорії закладено 
у фундаментальних працях О. Дзери та Н. Кузнєцової [9; 10], де об’єкт будівництва 
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розглядається як матеріалізований результат виконання договірних зобов’язань. 
Сучасний етап наукової дискусії (2023–2025 рр.) характеризується зміщенням акцен-
тів у бік цифровізації та сервісної моделі публічного адміністрування. Дослідження 
Н. Новак, І. Підберезних, І. Риженко, А. Педан доводять, що впровадження Єдиної 
державної електронної системи у сфері будівництва трансформувало адміністративні 
процедури на інструмент правової прозорості [1, с. 381]. Науковці [7, с. 373] акценту-
ють увагу на тому, що державний контроль сьогодні спрямований на забезпечення 
безпеки об’єкта, а не на втручання в господарську діяльність підрядника. Окремий 
пласт досліджень присвячений правовому змісту поняття «будівництво» як об’єкта 
публічно-правового захисту [3]. Важливе значення мають праці Ю.В. Тарасюка, який 
досліджує адміністративно-правове забезпечення житлового будівництва в умовах 
реформування галузі [11]. У контексті інклюзивності дослідники та правозахисні 
інституції наголошують на критичній важливості безбар’єрності архітектурного сере-
довища. Зокрема, у науковій спільноті [12] дотримання норм інклюзивності розгля-
дається як фундаментальна кваліфікуюча ознака, що визначає фактичну придатність 
об’єкта до експлуатації. Ця позиція корелює з офіційними даними [13], де підкрес-
люється, що відповідність будівель стандартам безбар’єрності є обов’язковою умо-
вою для забезпечення прав маломобільних груп населення згідно з міжнародними 
зобов’язаннями та національним законодавством України. Це безпосередньо впли-
ває на правовий режим діяльності підрядника, оскільки технічні параметри держав-
них будівельних норм [14] інтегруються у юридичний обсяг його відповідальності. 
Попри ґрунтовність наявних розвідок, питання впливу інклюзивних характеристик 
об’єкта на трансформацію цивільно-правових обов’язків підрядника в умовах повоєн-
ного відновлення потребує додаткового аналізу. Таким чином, будівництво як об’єкт 
регулювання потребує комплексного підходу, що поєднує приватні інтереси сторін із 
імперативними нормами суспільної безпеки.

Метою статті є аналіз об’єкта будівництва як чинника, що формує правовий статус 
підрядника та обсяг його відповідальності. 

Виклад основного матеріалу. Об’єкт будівництва у юридичній науці розгляда-
ється як носій прав і обов’язків учасників правовідносин. Для підрядника цей об’єкт 
виступає результатом виконаних робіт, який має відповідати технічним параметрам, 
визначеним у проєктній документації, та державним будівельним нормам (далі  – 
ДБН). Правовий режим об’єкта будівництва постає як комплексна категорія, що 
базується на єдності трьох засадничих елементів: нормативної впорядкованості, кон-
трольного аспекту та сервісної моделі. Нормативна складова визначає чіткий порядок 
здійснення юридично значущих дій, необхідних для повної реалізації будівельного 
проєкту. Контрольний аспект виражається через обов’язок держави гарантувати без-
пеку експлуатації об’єктів та їхню сувору відповідність містобудівній документації. 
Водночас сучасна парадигма правового регулювання галузі трансформується у сер-
вісну модель, пріоритетом якої є надання якісних та прозорих публічних послуг на 
всіх етапах життєвого циклу об’єкта будівництва.

Правові засади діяльності підрядника у сфері будівництва ґрунтуються на поєд-
нанні цивільно-правових та адміністративних інструментів, що утворюють комплек-
сну систему регулювання. Цивільний аспект діяльності реалізується через укладання 
та виконання договорів будівельного підряду, що визначають взаємовідносини сторін 
як суб’єктів приватного сектору. Водночас публічний аспект охоплює адміністратив-
но-дозвільну процедуру, яка базується на принципах законності при видачі ліцензій 
та прозорості завдяки впровадженню механізмів «єдиного вікна» та принципу мов-
чазної згоди. Ключовим чинником оптимізації цього процесу є цифровізація через 
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функціонування Єдиної державної електронної системи у сфері будівництва (далі – 
ЄДЕССБ), що мінімізує бюрократичні бар’єри та трансформує адміністративні про-
цедури на інструмент правової прозорості. Таким чином, підрядник, забезпечуючи 
практичне впровадження інновацій, діє в межах нормативної впорядкованості та під 
наглядом спеціалізованих органів контролю, які гарантують безпеку об’єкта. 

Забезпечення інклюзивності постає одним із ключових елементів сучасного право-
вого режиму будівництва, трансформувавшись із технічної рекомендації в обов’яз-
кову умову легітимності кожного об’єкта. Правовий механізм її реалізації ґрунту-
ється на суворому дотриманні ДБН В.2.2-40:2018 «Інклюзивність будівель і споруд» 
[15]. У редакції від 18.12.2025 (Зміна № 3, затверджена наказом № 1617) цей документ 
стає ключовим інструментом створення безперешкодного середовища, набуваючи 
чинності з 01 квітня 2026 року. Нові стандарти, розроблені на виконання Конвенції 
ООН про права людей з інвалідністю та Угоди про асоціацію з ЄС, приходять на зміну 
застарілим нормам 2006 року та є обов’язковими для всіх суб’єктів містобудування.

В основі нормативу лежить філософія універсального дизайну, що виключає дис-
кримінацію маломобільних груп населення: осіб із порушеннями опорно-рухового 
апарату, зору чи слуху, а також людей похилого віку, вагітних жінок та батьків із 
дітьми. Документ містить вичерпні технічні характеристики від правильного облаш-
тування пандусів до використання тактильної плитки та систем звукопідсилення.

Офіційне оприлюднення остаточної редакції ДБН В.2.2-40:2018 дає забудовникам 
час для адаптації проєктів до нових жорстких вимог. Впровадження цих стандартів 
має на меті ліквідувати проблему некоректної інклюзії, яка сьогодні охоплює до 90% 
об’єктів. Практична реалізація цього механізму забезпечується через ретельний кон-
троль при введенні об’єктів в експлуатацію. Будь-які відхилення від інклюзивних 
рішень тягнуть за собою суворі санкції – від відмови у сертифікації до анулювання 
дозвільних документів, що підкреслює пріоритетність принципів безбар’єрності 
у межах поточної реформи містобудівного законодавства.

Згідно з чинним законодавством та судовою практикою [16], проєктна документа-
ція підлягає обов’язковому коригуванню у разі введення нових нормативних актів, 
що підвищують вимоги до безпеки та доступності об’єктів. Навіть якщо проєкт був 
розроблений та затверджений раніше, положення щодо інклюзивності згідно з ДБН 
В.2.2-40:2018 мають бути враховані до моменту отримання дозволу на будівництво 
або введення в експлуатацію. Відсутність актуальних інклюзивних рішень у проєкті 
є правовою підставою для винесення приписів про усунення порушень, оскільки 
безбар’єрність є невід’ємною складовою легітимності об’єкта. Таким чином, часо-
вий розрив між розробкою документації та початком робіт не звільняє замовника від 
обов’язку забезпечити доступність середовища для маломобільних груп населення.

У рішенні у справі № 640/10568/21 [17] суд підтвердив, що недотримання норм ДБН 
В.2.2-40:2018 «Інклюзивність будівель і споруд» є правовою підставою для визнання 
даних у декларації недостовірними. Зокрема, встановлення сходів шириною менше 
1,35 м та фактична відсутність передбаченого проєктом підйомника призвели до 
скасування реєстрації документів про готовність об’єкта до експлуатації. Суд наго-
лосив, що інклюзивні рішення мають бути реалізовані не лише на папері, а й фак-
тично змонтовані на момент здачі об’єкта. Таким чином, забезпечення безбар’єрності 
визнано невід’ємною умовою легітимності реконструкції, а відхилення від цих вимог 
тягне за собою припинення права на виконання будівельних робіт.

У справі № 640/5043/21 суд розглянув спір щодо правомірності штрафу, накладе-
ного на проєктувальника за передачу замовнику документації з порушенням норм 
інклюзивності [18]. Ключовим порушенням стало проєктування зовнішніх сходів 
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завширшки лише 1 м, що прямо суперечить вимогам ДБН В.2.2-40:2018, які встанов-
люють мінімальний параметр 1,35 м.

Суд дійшов висновку, що проєктувальник несе персональну відповідальність за 
відповідність документації державним стандартам і нестворення безперешкодного 
середовища. Важливим юридичним аспектом стало твердження, що формальні про-
цедурні зауваження до проведення перевірки не можуть скасувати факт реального 
порушення будівельних норм. Таким чином, позовні вимоги ФОП були відхилені, 
а обов’язковість дотримання стандартів безбар’єрності – підтверджена.

Сучасна адміністративно-дозвільна процедура у сфері будівництва виступає склад-
ним механізмом, що поєднує приватно-правові засади договору підряду з імперативними 
вимогами публічного права. Вона забезпечує баланс між свободою підприємництва та 
обов’язком держави гарантувати безпеку об’єктів і дотримання будівельних норм. 

Ключовим інструментом цієї гармонізації стала цифровізація через впровадження 
Єдиної державної електронної системи у сфері будівництва, яка докорінно змінила 
систему підзвітності та відповідальності підрядника. Цифрова фіксація кожної дії 
суб’єкта на Порталі ЄДЕССБ [19] забезпечує прозорість усіх етапів: від реєстрації пові-
домлень про початок робіт до прийняття об’єктів в експлуатацію. 

Такий підхід трансформує роль підрядника: він несе відповідальність не лише 
перед замовником за якість робіт, а й перед суспільством за створення безпечного 
та інклюзивного простору. Ефективність регулювання сьогодні визначається єдністю 
нормативної бази та можливістю автоматизованого моніторингу забудови. Відкри-
тість даних у системі мінімізує корупційні ризики, перетворюючи адміністративну 
процедуру на сервісний інструмент публічного адміністрування. 

Висновки. Об’єкт будівництва є багатогранною правовою категорією, що поєднує 
в собі фізичні характеристики та складний правовий режим. Діяльність підрядника 
жорстко детермінована публічно-правовими вимогами, серед яких пріоритетними 
є інклюзивність та цифрова прозорість. Подальше вдосконалення законодавства має 
бути спрямоване на усунення дублювання повноважень органів контролю та гармо-
нізацію приватно-правових механізмів із принципами належного врядування. 
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