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NOTE PRATIQUE - FISCALITÉ IMMOBILIÈRE 

TVLH 2027 

Le choc fiscal que les propriétaires bailleurs n’ont pas vu venir 

 

Taxe sur la vacance des locaux d’habitation - entrée en vigueur à compter des impositions établies 
au titre de 2027 

Message central 

La TVLH fusionne les dispositifs existants de taxation des logements vacants. Elle devient un sujet de fiscalité, de gestion 
patrimoniale et de conseil immobilier. 

 

Le point sensible : pour 2027, la durée de vacance antérieure au 1er janvier 2027 est prise en compte. Un propriétaire qui pense 
être en première année de vacance peut donc découvrir un taux de deuxième année. 

 

Document préparé pour accompagner un post LinkedIn et servir de fiche de lecture à destination des propriétaires 
bailleurs, investisseurs, agences immobilières et prescripteurs. 

Version régénérée - juillet 2026 
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1. Ce qu’il faut retenir en une page 
À compter des impositions établies au titre de 2027, la fiscalité des logements vacants est profondément simplifiée : la 
taxe annuelle sur les logements vacants (TLV) et la taxe d’habitation sur les logements vacants (THLV) fusionnent dans 
une taxe unique : la taxe sur la vacance des locaux d’habitation, ou TVLH. 

Point Lecture opérationnelle 
Entrée en vigueur Impositions établies au titre de 2027. 
Assiette Logements à usage d’habitation, vacants au 1er janvier de l’année 

d’imposition et réunissant les conditions prévues par le Code 
général des impôts. 

Zone tendue Application automatique lorsque la vacance dure depuis au moins 
un an au 1er janvier. 

Hors zone tendue Application facultative par délibération de la commune ou de 
l’EPCI, lorsque la vacance dure depuis au moins deux ans. 

Taux en zone tendue 17 % la première année d’imposition, puis 34 % à compter de la 
deuxième année. 

Majoration locale En zone tendue, la commune peut porter les taux jusqu’à 30 % la 
première année et 60 % ensuite. 

Point d’alerte 2027 Pour les impositions 2027, la durée de vacance antérieure au 1er 
janvier 2027 est prise en compte. 

 

Formule simple à retenir 

La TVLH n’est pas seulement une taxe nouvelle : c’est une nouvelle lecture du risque de vacance. Elle impose aux propriétaires et 
aux professionnels de transformer un stock dormant en décision active : louer, vendre, rénover, documenter ou justifier. 
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2. Post LinkedIn  
Le 1er janvier 2027, beaucoup de propriétaires bailleurs vont recevoir un avis d’imposition qu’ils n’avaient pas vu venir. 

La TVLH entre en vigueur : une taxe unique sur la vacance des locaux d’habitation, qui remplace la TLV et la THLV. 

Elle est plus lisible. 
Mais elle peut aussi devenir beaucoup plus lourde. 

En zone tendue, le taux sera de 17 % la première année d’imposition, puis 34 % à compter de la deuxième. 

Et la commune pourra aller plus loin : jusqu’à 30 % la première année et 60 % ensuite. 

Le vrai piège est ailleurs. 

Pour 2027, la durée de vacance antérieure au 1er janvier 2027 sera prise en compte. 

Un logement vacant depuis janvier 2025 ne démarre donc pas nécessairement à 17 % en 2027. 
Il peut déjà être considéré comme en deuxième année de vacance. 

Autrement dit : ceux qui attendent janvier 2027 pour réagir auront peut-être déjà perdu la première année. 

Autre changement important : la nouvelle taxe sera perçue par les communes ou intercommunalités. 

Ce n’est pas neutre. 

Les collectivités auront un intérêt direct à identifier les logements vacants, à délibérer lorsque la loi le permet, et à 
utiliser la taxe comme levier de remise sur le marché. 

Pour les propriétaires bailleurs, la question devient urgente : 

- le logement est-il réellement vacant au sens fiscal ? 
- depuis quelle date exacte ? 
- est-il situé en zone tendue ? 
- existe-t-il une cause indépendante de votre volonté ? 
- faut-il louer, vendre, rénover ou documenter la situation avant 2027 ? 

Pour les agences immobilières, c’est aussi un sujet commercial majeur. 

Beaucoup de propriétaires ne voient pas encore venir cette réforme. 

Les alerter maintenant, ce n’est pas faire peur. 
C’est leur éviter de découvrir le sujet trop tard, sur un avis d’imposition. 

J’ai préparé une note pratique : « TVLH 2027 - Ce qui change pour les propriétaires bailleurs et les agences ». 

Si elle peut vous être utile, je peux vous l’envoyer. 

#TVLH #fiscaliteimmobiliere #logementvacant #immobilier 

3. Mécanisme juridique de la TVLH 
La TVLH est codifiée à l’article 1406 bis du Code général des impôts. Elle résulte de l’article 108 de la loi de finances 
pour 2026 et s’applique à compter des impositions établies au titre de 2027. 
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3.1. Une fusion des dispositifs antérieurs 
Avant 2027, deux dispositifs coexistaient : la TLV dans les zones tendues et la THLV dans certaines communes ou 
intercommunalités hors zone tendue. À compter de 2027, ces régimes sont fusionnés dans une taxe unique sur la 
vacance des locaux d’habitation. 

3.2. Les personnes redevables 
La taxe est due par la personne qui dispose du logement depuis le début de la période de vacance prise en compte : 
propriétaire, usufruitier, preneur à bail à construction ou à réhabilitation, ou emphytéote. 

3.3. Les logements concernés 
Le logement doit être à usage d’habitation, libre de toute occupation depuis la durée prévue par la loi, et fiscalement 
regardé comme vacant. Service-Public rappelle notamment qu’un bien vacant est un logement à usage d’habitation, 
non meublé ou insuffisamment meublé pour permettre une habitation convenable, équipé des éléments de confort de 
base, et libre de toute occupation depuis une certaine durée. 

4. Communes concernées et taux applicables 
Le nouveau dispositif conserve une distinction entre les communes présentant un déséquilibre marqué entre l’offre et 
la demande de logements, et les autres communes. 

Situation du logement Durée de vacance Application Taux maximal ou légal 
Commune en zone tendue Au moins 1 an au 1er janvier Automatique 17 % la 1re année, 34 % ensuite ; 

majoration possible jusqu’à 30 % 
puis 60 % 

Commune hors zone tendue Au moins 2 ans au 1er janvier Facultative par délibération Taux librement fixé, dans la limite de 
50 % 

EPCI compétent avec PLH Au moins 2 ans au 1er janvier Facultative par délibération Taux dans la limite de 50 %, sous 
réserve des règles de compétence 
et d’articulation avec les communes 

 

4.1. Pourquoi ce changement peut modifier les comportements locaux 
Le produit de la TVLH est affecté aux communes ou aux intercommunalités concernées. Ce changement crée un enjeu 
local direct : la taxe n’est plus seulement un instrument national de pression sur la vacance, mais un outil fiscal local 
susceptible d’être mobilisé dans les politiques de logement. 

5. Le piège de 2027 : l’antériorité de la vacance 
Le point le plus sensible du texte tient à une phrase de transition : pour les impositions établies au titre de 2027, il est 
tenu compte de la durée de vacance de chaque logement avant le 1er janvier 2027. Cette règle peut faire basculer un 
logement dans le taux de deuxième année dès la première imposition TVLH. 

Exemple critique 

Un logement situé en zone tendue est vacant depuis janvier 2025. Au 1er janvier 2027, il n’est pas considéré comme entrant 
seulement en première année de vacance. Sa vacance antérieure est comptabilisée. Sous réserve de l’absence d’exonération, le 
taux applicable peut donc être celui de la deuxième année : 34 %, voire davantage si la commune a régulièrement délibéré dans la 
limite prévue par la loi. 

 

5.1. Simulations simples 
Valeur locative cadastrale Zone tendue - 1re année 17 Zone tendue - 2e année 34 % Majoration locale max 60 % Hors zone tendue max 50 % 
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% 
3 500 € 595 € 1 190 € 2 100 € 1 750 € 
5 000 € 850 € 1 700 € 3 000 € 2 500 € 
7 500 € 1 275 € 2 550 € 4 500 € 3 750 € 
10 000 € 1 700 € 3 400 € 6 000 € 5 000 € 
 

Ces simulations sont volontairement simplifiées. Elles illustrent l’ordre de grandeur fiscal et ne remplacent pas une 
vérification précise de la valeur locative cadastrale, de la durée de vacance, de la commune concernée et des 
éventuelles exonérations. 

6. Exonérations et situations à documenter 
La TVLH ne doit pas être analysée comme une sanction automatique de toute inoccupation. Plusieurs situations 
peuvent exclure ou neutraliser l’imposition. L’enjeu pratique consiste à documenter ces situations avant que l’avis 
d’imposition ne soit émis. 

• Vacance indépendante de la volonté du contribuable : par exemple, un logement proposé à la location ou à la vente 
au prix du marché sans trouver preneur ou acquéreur. 

• Occupation effective pendant plus de 90 jours consécutifs dans la période de référence applicable. 
• Logement détenu par certains organismes, notamment les organismes HLM. 
• Situation nécessitant des travaux importants ou empêchant matériellement une occupation normale : à analyser 

avec prudence et preuves à l’appui. 

6.1. Les preuves utiles à réunir 
• Mandats de mise en vente ou de mise en location. 
• Annonces publiées, captures datées, historique des visites, retours d’agences. 
• Estimations de prix ou de loyer justifiant que le bien n’a pas été proposé hors marché. 
• Devis de travaux, rapports techniques, diagnostics, photographies datées. 
• Justificatifs d’occupation effective, baux temporaires, quittances, relevés de consommation cohérents. 
• Déclaration d’occupation actualisée dans Gérer Mes Biens Immobiliers. 

7. Plan d’action pour les propriétaires bailleurs 
1. Identifier le bien concerné - Lister les logements vacants, leur commune, leur statut d’occupation et leur valeur 
locative cadastrale. 

2. Qualifier la zone - Vérifier si la commune relève d’une zone tendue ou d’un régime facultatif hors zone tendue. 

3. Calculer la durée de vacance - Raisonner à partir de la date réelle de vacance, et non seulement à partir du 1er 
janvier 2027. 

4. Choisir une stratégie - Remettre en location, vendre, engager les travaux, ou constituer un dossier justificatif 
d’exonération. 

5. Mettre à jour les déclarations - S’assurer que les données fiscales d’occupation sont exactes dans l’espace fiscal 
du propriétaire. 
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8. Opportunité commerciale pour les agences immobilières 
Pour une agence immobilière, la TVLH peut devenir un sujet d’accompagnement très concret. Le propriétaire concerné 
n’a pas toujours besoin d’un discours général sur le marché ; il a besoin de comprendre s’il est exposé, à quelle 
échéance, et quelle décision prendre avant que la situation ne devienne fiscalement coûteuse. 

• Créer une liste de propriétaires de biens vacants ou difficiles à louer. 
• Proposer un audit de vacance avant 2027 : commune, durée, valeur locative cadastrale, options. 
• Transformer l’alerte fiscale en rendez-vous : mise en location, mandat de vente, travaux de remise en marché. 
• Sécuriser le discours : ne pas promettre l’exonération ; présenter les vérifications et les pièces à réunir. 
• Préparer un courrier ou un email pédagogique court, factuel et sourcé. 

9. Grille de diagnostic rapide 
Question Oui / Non Action 
Le bien est-il à usage d’habitation ? □ Oui   □ Non À vérifier / documenter 
Est-il suffisamment meublé pour être regardé 
comme habitable au sens fiscal ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

Est-il libre de toute occupation au 1er janvier ? □ Oui   □ Non À vérifier / documenter 
Depuis quelle date exacte la vacance a-t-elle 
commencé ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

La commune est-elle en zone tendue ? □ Oui   □ Non À vérifier / documenter 
La commune ou l’EPCI a-t-il délibéré hors zone 
tendue ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

Le logement a-t-il été occupé plus de 90 jours 
consécutifs pendant la période pertinente ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

La vacance est-elle indépendante de la volonté 
du propriétaire ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

Les preuves sont-elles réunies avant tout 
contrôle ou réclamation ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

La déclaration d’occupation est-elle cohérente 
avec la réalité ? 

□ Oui   □ Non À vérifier / documenter 

10. Conclusion opérationnelle 
La TVLH 2027 impose une lecture anticipée de la vacance. Le propriétaire qui attend l’avis d’imposition pour agir risque 
de découvrir trop tard que la durée de vacance antérieure à 2027 a déjà produit ses effets. La bonne stratégie consiste à 
qualifier le bien, mesurer l’exposition fiscale, documenter les causes de vacance et prendre une décision avant l’entrée 
en application effective. 

Pour les professionnels de l’immobilier, le sujet est double : il permet d’apporter une information utile et différenciante 
aux propriétaires, tout en ouvrant des missions concrètes de conseil, de remise en location, de vente ou de valorisation 
patrimoniale. 

Sources et références 
• Code général des impôts, article 1406 bis - Taxe sur la vacance des locaux d’habitation : 

https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000053536221 
• Loi n° 2026-103 du 19 février 2026 de finances pour 2026, article 108. 
• Service-Public, « Une taxe unique pour les logements vacants à partir de 2027 », publié le 21 mai 2026 : 

https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/actualites/A18896 
• Code général des impôts, article 1639 A bis - délais des délibérations relatives à la fiscalité directe locale. 

Avertissement 
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Cette note est un support pédagogique et opérationnel. Elle ne remplace pas une consultation fiscale, une analyse individualisée 
de la situation du bien ou une vérification auprès de l’administration fiscale. Les montants simulés sont indicatifs. 
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