
382Ïðàâî.ua ¹ 1, 2025

Äèñêóñ³¿, îáãîâîðåííÿ, àêòóàëüíî

ÏÐÀÂÎÂÅ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß ÄÎÃÎÂÎÐÓ ÒÀÉÌØÅÐÓ: 
ÒÅÎÐÅÒÈ×Í² ÇÀÑÀÄÈ, ÏÐÀÊÒÈ×Í² ÂÈÊËÈÊÈ ÒÀ 

ÀÄÀÏÒÀÖ²ß ªÂÐÎÏÅÉÑÜÊÎÃÎ ÄÎÑÂ²ÄÓ

У статті досліджено правову природу до-
говору таймшеру як особливої форми корис-
тування нерухомістю з метою відпочинку. 
Проаналізовано основні переваги та недоліки 
цього договору з позиції споживача, зокрема ви-
сокі витрати, обмежену гнучкість, складність 
розірвання контракту та ризики, пов’язані 
з агресивним маркетингом. Особливу увагу 
приділено необхідності імплементації євро-
пейських стандартів у національне законодав-
ство України, зокрема положень Директиви 
2008/122/ЄС, яка регламентує укладення, ви-
конання та припинення договорів таймшеру. 
Окреслено можливі шляхи адаптації законо-
давства, зокрема через внесення змін до Ци-
вільного кодексу України, прийняття спеці-
ального закону або модифікацію Закону «Про 
захист прав споживачів». Зроблено висновок 
про актуальність створення правової бази для 
таймшерних відносин в Україні як необхідного 
кроку до захисту прав споживачів та розвитку 
цивілізованого ринку туристичних послуг.
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початок у європейських країнах, де і на сьо-
годні є доволі поширеним і популярним, 
проте в Україні це питання все ще залиша-
ється невивченим і новим через норматив-
ну неврегульованість. Відсутність чітких за-
конодавчих приписів щодо укладення, ви-
конання та розірвання договору таймшеру 
створює правову невизначеність та ризики 
для українців, які мають намір скористатися 
таким типом врегулювання відносин.

Аналіз останніх досліджень 
і публікацій

Питання правового регулювання тайм-
шерних відносин знайшло відображення 
в окремих роботах українських науковців, 
зокрема таких як Бондарчук Н.В., Сто-
рожук К.І., Федорченко Н.В., Федорчен-
ко В.К.. У їх працях висвітлюються загаль-
ні аспекти даного питання, піднімаються 
питання договірних моделей відпочинку та 
адаптації міжнародного досвіду до вітчизня-
ного правового поля. Водночас, глибокий 
аналіз правової природи договору таймше-
ру, його класифікації, особливостей укла-
дення, виконання та припинення залиша-
ється обмеженим. 
Більш детально ця проблематика до-

сліджується у зарубіжній літературі. Зо-
крема, у матеріалах Всесвітньої туристич-
ної організації, а також у публікаціях на 
таких аналітичних платформах як Practical 

Постановка проблеми
З кожним днем, у час, коли туризм став 

постійним і звичним явищем, дедалі біль-
шого поширення набуває така правова кон-
струкція, як таймшер. Це явище бере свій 
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Law, PandaDoc та Investopedia, акцентуєть-
ся увага на різновидах таймшеру, правових 
наслідках його придбання, можливостях 
розірвання договору та ризиках для спо-
живачів. Такий міжнародний досвід може 
бути корисним для формування ефективної 
моделі правового регулювання відповідних 
відносин в Україні.

Мета статті
Метою цієї статті є дослідження правової 

природи договору таймшеру, аналіз його 
основних видів, умов укладення, виконання 
та припинення, а також виявлення актуаль-
них проблем, пов’язаних із відсутністю на-
лежного правового врегулювання даного 
інституту в українському законодавстві. У 
роботі також розглядаються шляхи імпле-
ментації європейських підходів до право-
вого регулювання таймшеру з метою ство-
рення ефективного механізму захисту прав 
споживачів.

Виклад основного матеріалу
Поняття договору таймшеру в укра-

їнському праві є новим, тому поки що цей 
аспект не врегульований на законодавчому 
рівні.
Договір таймшеру бере свій початок ще 

з 1960 рр.: ця ідея вперше виникла в Німеч-
чині, звідки згодом поширилася по всьому 
світу.
Основним актом, що регулює відносини 

договору таймшеру є Директива Європей-
ського Союзу №94/47/СЕ, прийнята 24 жов-
тня 1994 р. Даний нормативно-правовий 
акт регулює відносини між споживачами та 
професійними учасниками таймшер-рин-
ку та має обов’язкову юридичну силу серед 
країн Європейського Союзу[4]. 
Отже, потреба у врегулюванні таких від-

носин виникла ще в минулому столітті, бо 
вже відтоді таймшер був актуальним. Зва-
жаючи на це, було розроблено спеціальне 
нормативно-правове регуювання, закріпле-
но базові принципи такого питання, що за-
хищає права споживачів та сприяє прозо-
рості визначення умов таких договорів.
Саме поняття «таймшер» утворене шля-

хом поєднання англійських слів time, що 
перекладається як «час», і share, у перекла-

ді «доля» або «частка», що дослівно означає 
«частка часу». У фаховій іноземній літературі 
також трапляються терміни «власність для 
відпочинку» або «клубна система відпочин-
ку». Визначення, запропоноване Всесвіт-
ньою туристичною організацією, відносить 
таймшер до типу спільного користування 
житловими об’єктами, які передаються в 
оренду за принципом черговості.
З іноземних джерел знаходимо визна-

чення поняття договору таймшеру, де воно 
пояснюється як «форма розділеного воло-
діння або прав користування нерухомим 
майном. Таймшер або таймшерінг загалом 
є угодою або домовленістю між сторонами 
про спільне володіння або виключне пра-
во користування майном протягом певних 
заздалегідь визначених періодів часу про-
тягом року, протягом визначеної кількості 
років. Договір про таймшер зазвичай укла-
дається на будинок для відпочинку, а по-
ширеною формою забудови таймшеру є ку-
рортний кондомініум» [1]. 
Щоб краще зрозуміти сутність такої мо-

делі, наведемо наступний приклад: компа-
нія-забудовник, що планує зведення турис-
тично-рекреаційного об’єкта, залучає кошти 
не через банківське кредитування, а шляхом 
участі фізичних та юридичних осіб у фінан-
суванні будівництва. В обмін на вкладені ін-
вестиції учасники отримують право щорічно 
користуватися конкретним житловим при-
міщенням — готельним номером або апарта-
ментом — протягом визначеного тижня. Рік, 
відповідно, умовно поділяється на 52 тижні, 
кожен з яких надає окремому власникові 
можливість тимчасового проживання[4]. 
Отже, таймшер – це, по суті, модель 

спільного володіння непрухомістю для від-
починку, де кілька осіб мають право корис-
туватися майном протягом певного періоду 
щорічно. Це поширене явище для будинків 
для відпочинку на курортах, у кондомініу-
мах або кемпінгах. До прикладу, якщо ви 
орендуєте таймшер на будинок один тиж-
день на рік, ви платите лише 1/52 від загаль-
ної вартості власного капіталу, а плата за 
обслуговування та податки також розподі-
ляються рівномірно. 
Сьогодні таймшери є всюди — вони до-

зволяють відпочивальникам щороку насо-
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лоджуватися одним і тим самим шале в Аль-
пах, ділитися розкішною квартирою в Ма-
ямі або навіть досліджувати різні курорти, 
що належать одному бренду, — і все це без 
витрат на повне володіння нерухомістю[3]. 
Договір таймшеру повинен включати 

такі умови: 
1) відомості про продавця, його рекві-

зити, а також найменування й інші відомості 
про власника нерухомості; 

2) конкретні умови реалізації контрак-
ту на території держави, де розташоване не-
рухоме майно; 

3) чіткий опис майна, включаючи до-
звіл на будівництво, і відомості про компе-
тентні органи влади, які видали цей дозвіл;

4) перелік комунальних послуг, до яких 
покупець матиме доступ та умови такого до-
ступу; 

5) принципи організації технічного об-
слуговування та керування нерухомим май-
ном; 

6) чіткі відомості про період, протягом 
якого споживач може використовувати дану 
власність; 

7) вартість, яку потрібно сплатити по-
купцеві, аби одержати можливість здійсню-
вати права, надані договором; 

8) суми експлуатаційних внесків за ко-
ристування комунальними послугами; 

9) додаткові адміністративні витрати;
10) положення, відповідно до якого по-

купка не тягне за собою ніяких додаткових 
зобов’язань, витрат і платежів; 

11) можливість участі в системі обміну або 
перепродажу права, наданого договором; 

12) інформацію про право розірвання; 
13) дату та місце підписання договору 

кожної зі сторін[4]. 
Крім того, варто зауважити, що існує 

більше одного способу володіти будинком, 
і відпочивальники мають аналогічну гнуч-
кість, коли справа доходить до підписання 
договору таймшеру на нерухомість для від-
починку. Ось чому існують чотири основні 
види таймшерів:

1. Freehold timeshare — таймшер із 
правом власності;

2. Right-to-use timeshare — таймшер з 
правом користування;

3. Leasehold timeshare — орендний 
таймшер;

4. Points-based timeshare — Бальний 
(пунктовий) таймшер[3]. 
Ці види відрізняються правовим харак-

тером володіння й користування нерухоміс-
тю, що дає змогу гнучко адаптувати систему 
під різні моделі туризму й інвестування. Роз-
глянемо коротко кожен із них.
Таймшер із правом власності – це ори-

гінальна модель таких договірних відносин. 
Тут надається повне право власності на час-
тину майна разом із актом, що підтверджує 
це. Це означає, що ваше місце відпочинку 
не лише на кілька років, ви можете відвід-
увати, здавати в суборенду, продавати або 
залишати у заповіті своїм спадкоємцям. 
Розквіт таймшерів у вільну власність 

значною мірою минув, оскільки більшість 
сучасних мандрівників зараз віддають пере-
вагу більш гнучким схемам відпочинку. Од-
нак, ця модель безперечно має переваги для 
тих, хто віддає перевагу традиційному від-
починку та довгостроковій власності[3]. 
Таймшер з правом користування надає 

споживачам більш гнучкий та тимчасовий 
метод розподілу часу. Ви не маєте права 
власності, але підписуєте юридично чинний 
договір , який надає вам виключні права 
на користування майном. У цьому сенсі це 
більше схоже на довгострокову орендну уго-
ду , ніж на традиційне володіння нерухоміс-
тю[3]. 
Така схема дозволяє брати на себе мен-

ші зобов’язання, що ідеально підходить для 
тих, хто прагне відпочинку у відпустці без 
зобов’язань, пов’язаних з інвестиціями в не-
рухомість та всією пов’язаною з цим паперо-
вою роботою. 
Орендний таймшер – це щось середнє 

між таймшером із правом власності та пра-
вом користування. Вони схожі на останні, 
оскільки мають встановлений термін дії. 
Ключова відмінність полягає в тому, що 
ваше ім’я вказано в акті, що означає більше 
паперової роботи, але також більше свободи 
у використанні майна. 
Наприклад, ви можете вирішити здати 

свій таймшер у суборенду, якщо не збира-
єтеся використовувати його щороку — та-
кої гнучкості у вас може не бути у випадку 
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укладення таймшеру з правом користуван-
ня[3]. 
Бальний (пунктовий) таймшер – техніч-

но, це різновид таймшеру з правом користу-
вання. Варто зауважити, що це найпошире-
ніша форма таймшеру сьогодні.
Такий таймшер дозволяє власникам на-

копичувати бали за покупку таймшеру, які 
можна обміняти на проживання в різних 
об’єктах мережі бренду, що є доволі гнучко. 
Гарним прикладом є Disney Vacation 

Club , учасники якого можуть використову-
вати свої бали для дослідження різних ку-
рортів та насолоджуватися новим досвідом 
щоразу[3]. 
Система, заснована на балах, вважаєть-

ся більш удосконаленою, адже дозволяє 
користувачеві придбати певну кількість 
умовних одиниць (балів), які забезпечують 
більшу гнучкість у використанні. Це від-
криває ширші можливості для сезонних та 
групових знижок, а також дозволяє обирати 
не фіксовану тривалість перебування (на-
приклад, 7 чи 14 днів), а будь-який зручний 
період — наприклад, 3 чи 10 днів. Кожен 
об’єкт оцінюється за вартістю в балах.
У всіх випадках клієнт сплачує визначену 

договором суму, в обмін на яку отримує право 
користування послугами. Чим більше об’єктів 
має компанія чи клуб, тим ефективнішою стає 
ця модель: навіть маючи невелику кількість 
балів, користувач може розподілити свій від-
починок на кілька коротших поїздок.
Таймшер класифікують залежно від 

сезону, а також від кількості зірок, на який 
особа його купує. Для кожної держави, 
зрозуміло, попит на той чи інший сезон є 
різним, тому їх поділяють на:

1) червоний - найпопулярніший період 
часу, який користується найбільшим 
попитом;

2) зелений - міжсезонний період;
3) синій - сезон з найнижчим попитом[4]. 
Отже, як бачимо, таке регулювання від-

носин є доволі зручним для відпочинку або 
бізнесу. На жаль, в українському законодав-
стві цей аспект не врегульований, у зв’язку 
з чим, українці, яі мають бажання скорис-
татися такими можливостями, стикаються з 
певними труднощами. До прикладу, в разі 
виникнення правових проблем, людина не 

може відстояти своє право на компенсацію 
тощо. Саме тому виникає потреба у запро-
вадженні чітких, обов’язкових до виконан-
ня норм та приписів законодавства. 
На сьогоднішній день для громадян 

України єдиною можливістю взяти участь 
у таймшерних відносинах залишається 
оформлення таких прав на підставі за-
конодавства іншої держави. У договорі 
обов’язково має бути зазначено, на які саме 
нормативно-правові акти тієї країни, де за-
реєстровано туроператора або де він веде 
свою діяльність, спираються сторони[4]. 
Окрім того, не менш важливим аспектом 

є саме право на розірвання договору тайм-
шеру.
До прикладу, таймшер з правом влас-

ності можна продати будь-коли, але пошук 
когось для покупки може бути повільним і 
дорогим, оскільки будинки для відпочинку 
зазвичай розташовані далеко від місця про-
живання, тому більшості людей потрібно 
знайти агентство нерухомості, яке виставить 
на продаж та продасть таймшер від їхнього 
імені.
Орендні таймшери мають визначений 

період часу, коли користувач може відмови-
тися від договору. Цей період називається 
періодом охолодження – короткий період, 
протягом якого ви можете змінити свою 
думку, і він залежить від місцезнаходження: 
Європа зазвичай пропонує довший період 
на роздуми, ніж США, але більшість із них 
становить від 30 до 90 днів після підписання 
контракту. Після цього періоду розірвання 
договору стає складнішим, оскільки за це 
іноді стягується плата[3]. 
Отже, зважаючи на вище викладене, 

можна виділити як позитивні, так і негатив-
ні сторони договору таймшеру.
Переваги:
1. Більшість таймшерів належать вели-

ким корпораціям у бажаних місцях для від-
починку. Покупці таймшерів можуть бути 
спокійні, знаючи, що вони можуть щороку 
відпочивати у знайомому місці без будь-
яких неприємних сюрпризів.

2. Таймшерні об’єкти зазвичай ма-
ють зручності та послуги курортного типу 
та управляються професійно. Порівняно зі 
звичайним готельним номером, таймшер-
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ний об’єкт, ймовірно, буде значно більшим 
та матиме більше функцій, що забезпечує 
комфортніше перебування.
Таким чином, таймшери можуть підійти 

людям, які віддають перевагу відпустці в пе-
редбачуваних умовах щороку, без клопоту, 
пов’язаного з невідомістю щодо їхньої на-
ступної відпустки[2]. 
Недоліки:
1. Поточні витрати можуть бути зна-

чними після врахування значного початко-
вого платежу та щорічної плати за обслуго-
вування, причому остання, як правило, має 
тенденцію до зростання у відсотковому спів-
відношенні рік за роком. Окрім мого, для 
таймшеру, оформленого за законом, влас-
ник також повинен сплачувати пропорцій-
ну частку щомісячної іпотеки. Як результат, 
загальні витрати на володіння таймшером 
можуть бути досить високими порівняно з 
тижневим проживанням у порівнянному ку-
рорті чи готелі в тому ж місці без володіння 
таймшером.

2. Існує мало гнучкості щодо зміни фік-
сованого тижневого таймшеру: плаваючий 
тиждень потрібно бронювати заздалегідь, 
оскільки підтвердження зазвичай здій-
снюється в порядку живої черги, і навіть 
у такому разі він може бути недоступний у 
найзавантаженіші періоди року. Крім того, 
договір таймшеру є обов’язковим: власник 
не може просто відмовитися від договору 
таймшеру через зміну його фінансових чи 
особистих обставин.

3. Відомо, що перепродати таймшер 
надзвичайно складно — якщо, звісно, контр-
акт дозволяє перепродаж — і ця відсутність 
ліквідності може відлякати потенційного ін-
вестора. Перепродаж таймшеру може бути 
значно нижчою за початкову вартість з двох 
причин: таймшери, як правило, швидко 
знецінюються , а також існує невідповідність 
між пропозицією та попитом через кількість 
власників таймшерів, які бажають вийти зі 
своїх контрактів.

4. Торгові представники таймшерів 
також зазвичай використовують агресивну 
маркетингову тактику, щоб змусити потен-
ційних покупців здійснити покупку. Іноді 
від цієї тактики важко захиститися, оскільки 
вона ґрунтується на дослідженнях поведін-

ки людей і використовує методи, розроблені 
таким чином, щоб майже заманити людину 
в пастку для купівлі[2]. 
Резюмуючи вищевикладене, варто звер-

нути увагу й на те, що таймшер, попри свою 
привабливість як форма власності на від-
починок, має низку суттєвих недоліків, які 
варто ретельно зважити перед прийняттям 
рішення про покупку. Високі початкові ви-
трати, регулярні зростаючі платежі за обслу-
говування та можливі іпотечні зобов’язання 
значно підвищують загальні витрати на во-
лодіння. Обмежена гнучкість у плануванні 
відпочинку, складність відмови від договору 
та проблеми з перепродажем таймшеру зни-
жують його інвестиційну привабливість. До 
того ж, агресивні маркетингові стратегії, що 
часто застосовуються при його просуванні, 
можуть чинити психологічний тиск на по-
тенційних покупців. У сукупності ці факто-
ри свідчать про необхідність уважного ана-
лізу та правової обізнаності перед вступом у 
такі правовідносини.
З огляду на необхідність гармонізації 

національного законодавства із законодав-
ством Європейського Союзу, важливим на-
прямом є імплементація європейських під-
ходів до правового регулювання договору. 
Це зумовлено як розвитком туристичної 
сфери, так і необхідністю посилення право-
вої захищеності споживачів на цьому ринку.
Найбільш значущим актом у цій сфері 

є Директива 2008/122/ЄС, яка встановлює 
єдині підходи до укладення, змісту та ви-
конання договорів таймшеру, а також до-
говорів, пов’язаних із довгостроковими ту-
ристичними продуктами, перепродажем 
та обміном прав. Її положення акцентують 
увагу на необхідності забезпечення повної 
прозорості договірних умов: до укладення 
договору споживач повинен отримати ви-
черпну інформацію про об’єкт, тривалість, 
ціну, умови відмови, а також про свої права 
й обов’язки. Важливою гарантією виступає 
встановлений 14-денний строк, протягом 
якого особа може без жодних підстав в од-
носторонньому порядку відмовитися від до-
говору, що значно підвищує рівень захисту 
споживача. Крім того, у цей період заборо-
няється вимагати будь-яких авансових пла-
тежів[5]. 
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Для впровадження цих стандартів у пра-
вову систему України можливі кілька шля-
хів. 
По-перше, можливим є розроблення 

окремого законодавчого акта, що врегу-
лює правові відносини у сфері таймшеру. 
Альтернативно, можна передбачити відпо-
відний правовий режим у межах чинного 
Цивільного кодексу України, наприклад, 
у вигляді окремої глави про тимчасове ко-
ристування майном або як окрему форму 
договору. У будь-якому разі необхідно адап-
тувати термінологію, правові конструкції та 
підходи до регулювання відповідно до стан-
дартів ЄС.
Ще одним важливим кроком є внесення 

змін до Закону України «Про захист прав 
споживачів», з урахуванням специфіки до-
говору таймшеру як особливої форми спо-
живчого договору. 
З метою забезпечення правової ви-

значеності доцільно також передбачити 
обов’язкову письмову форму договору тайм-
шеру з можливістю нотаріального посвід-
чення та/або державної реєстрації у разі, 
якщо предметом договору є нерухоме май-
но. Такий підхід дозволив би захистити сто-
рони договору від шахрайства й укріпити 
довіру до відповідного правового інстру-
менту.
Досвід держав ЄС може слугувати прак-

тичним орієнтиром для формування націо-
нального підходу. Наприклад, у Німеччині 
положення Директиви були імплементовані 
через зміни до Цивільного кодексу, де окре-
мі статті регламентують як зміст договору 
таймшеру, так і права споживача. Іспанія, 
зі свого боку, прийняла спеціальний закон, 
присвячений саме регулюванню відносин 
таймшеру. У Польщі адаптацію було здій-
снено шляхом внесення змін до законодав-
ства про захист споживачів та цивільно-пра-
вових норм.
Таким чином, ефективна імплементація 

європейських стандартів регулювання до-
говорів таймшеру вимагає комплексного 
підходу — від законодавчих змін до інсти-
туційної підтримки та підвищення правової 
культури учасників цих правовідносин. Це 
сприятиме розвитку відповідного ринку в 
Україні на засадах прозорості, правової ви-

значеності та справедливого балансу інтер-
есів сторін.

Висновки
У результаті проведеного досліджен-

ня можна зробити висновок, що таймшер 
як форма володіння або користування 
об’єктами нерухомості для відпочинку є 
складним правовим явищем, яке, попри 
свою привабливість, потребує детального 
аналізу з боку споживача та правозастосов-
ної практики.
Аналіз договору таймшеру показав, що 

він може набирати різних форм — від по-
вного права власності до обмеженого права 
користування, включаючи гнучкі моделі, 
засновані на бальній системі. Це відкриває 
широкі можливості для користувачів, але 
водночас створює ризики, пов’язані з ви-
сокими витратами, юридичними обмежен-
нями, а також недостатнім рівнем захисту 
прав споживачів, особливо в умовах відсут-
ності відповідного правового регулювання в 
українському законодавстві.
Наявні переваги таймшеру — стабіль-

ність, комфорт, передбачуваність відпо-
чинку та професійне обслуговування — 
часто нівелюються значними недоліками, 
серед яких: фінансова обтяжливість, низь-
ка ліквідність об’єкта, складність у зміні чи 
розірванні договору, а також потенційна 
вразливість покупця до агресивного мар-
кетингу.
Таким чином, формування законодав-

чої бази таймшерних відносин в Україні є 
актуальним завданням, що сприятиме за-
хисту прав споживачів і формуванню про-
зорого ринку. До ухвалення відповідного 
законодавства українським громадянам слід 
із максимальною обережністю підходити до 
укладання таких договорів на підставі права 
інших держав, чітко розуміючи можливі ри-
зики та механізми їх мінімізації.
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LEGAL REGULATION OF 
THE TIMESHARE AGREEMENT: 
THEORETICAL FOUNDATIONS, 
PRACTICAL CHALLENGES AND 

ADAPTATION OF THE EUROPEAN 
EXPERIENCE

The article examines the legal nature of the 
timeshare contract as a special form of real estate 
use for recreational purposes. The main advantages 
and disadvantages of this contract from the 
consumer’s perspective are analyzed, particularly 
high costs, limited fl exibility, diffi culty in contract 
termination, and risks associated with aggressive 
marketing. Special attention is given to the necessity 
of implementing European standards into Ukraine’s 
national legislation, specifi cally the provisions 
of Directive 2008/122/EC, which regulates the 
conclusion, performance, and termination of 
timeshare contracts. Possible ways of legislative 
adaptation are outlined, including amendments 
to the Civil Code of Ukraine, adoption of special 
legislation, or modifi cation of the Law «On Consumer 
Rights Protection.» The conclusion is drawn about 
the relevance of creating a legal framework for 
timeshare relations in Ukraine as a necessary step 
toward protecting consumer rights and developing a 
civilized market for tourist services.

Keywords Timeshare, timeshare contract, 
legal regulation, consumer rights, tourist services, 
implementation, consumer rights protection.


