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SMALL AREA FAIR MARKET RENT (SAFMR)
HCV Property Owner FAQ

As of January 1, 2025, SCCHA began using Small Area Fair Market Rents (SAFMRs) to calculate rental
assistance in the Housing Choice Voucher (HCV) program. This update was required to ensure
continued compliance with federal regulations established by the U.S. Department of Housing and
Urban Development (HUD). SCCHA assesses its payment standards annually in comparison with the
current Small Area Fair Market Rents (SAFMRs) in Santa Clara County.

What are SAFMRs?

Small Area Fair Market Rents (SAFMRs) represent the typical rent for each bedroom size within a ZIP
code. SAFMRs are established by the U.S. Department of Housing and Urban Development (HUD) each
year, based on the distribution of all rents for standard quality housing within that ZIP code.

What are payment standards?

Payment standards are used to calculate the maximum rental assistance SCCHA will pay for rental units
leased to families with HCVs. Under the HCV program, families are generally required to pay 30% of
their monthly income towards the rent. SCCHA then pays the difference between the family's required
contribution and the lower of (a) the payment standard or (b) the rent of the unit. Families may choose
to pay more to live in a unit whose rent exceeds the payment standard but may not pay more than 40%
of their income towards rent when initially signing a lease.

Click here for the list of 2026 payment standards by ZIP code.

What's new about this approach?

Previously, HUD required SCCHA to base payment standards on countywide Fair Market Rents, which
did not reflect local rent differences within the county. Under the new approach, the payment standard
is based on the localized rent for each ZIP code, providing opportunities for voucher families to access all
communities in the county. SCCHA is required by HUD to use this new approach.

How will | be impacted as a property owner?

The extent to which SAFMRs will affect you depends on the location of your rental properties. This
change in how payment standards are calculated expands the number of units in Santa Clara County
that voucher holders can afford. For new leases, the family’s rental assistance will be based on the
payment standards in the unit’s ZIP code that are in effect on the approved move-in date.


https://www.scchousingauthority.org/wp-content/uploads/2025/11/SCCHA-Payment-Standards-eff.-Jan-1-2026.pdf
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As current HCV participants undergo reexaminations of income and eligibility, SCCHA will use the
new payment standards to determine housing assistance payments. At that time, you will be notified
of any changes to the housing assistance payment and the participant’s rent portion for your unit.

My rental unit is located in a ZIP code where payment standards increased — does that mean | can get
a higher rent for my unit?

Higher payment standards allow SCCHA to approve higher reasonable rents than would otherwise be
allowed under the previous payment standards due to tenant affordability requirements.

However, please be aware that all Housing Assistance Payment contracts remain subject to rent
reasonableness requirements, including in areas where payment standards increase. SCCHA cannot
approve owner-requested rents or rent increases if they exceed the reasonable rent, as determined by
the rents of comparable unassisted units in the area.

What if my rental unit is located in a ZIP code where payment standards decreased?

SCCHA will not reduce the payment standard used to calculate a family’s subsidy as long as the
family remains in the same assisted unit. This is known as hold harmless. The hold harmless
protection ends when the family moves to a new unit or when a change in family composition results
in a change to the subsidy size, even if the family stays in the same unit.

How do | request a rent increase?
SCCHA may only approve a rent increase once every 12 months. Owners are encouraged to submit rent
change requests through the Owner Portal. Requests may also be mailed or dropped off at our office.

The request must meet these requirements:
e Submitted at least 60 days (but no more than 4 months) prior to when the rent change will be
effective
e Include a copy of the notice to the tenant, which must include:
o Owner/agent signature
o Effective date of the rent change
o The requested amount

Visit www.scchousingauthority.org/paymentstandards for more information.



https://www.scchousingauthority.org/section-8/for-landlords/for-existing-landlords/owner-portal/
https://www.scchousingauthority.org/paymentstandards
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ALQUILER JUSTO DE MERCADO EN AREAS PEQUENAS (SAFMR)
Preguntas frecuentes de los propietarios de inmuebles del programa de HCV

A partir del 1.° de enero de 2025, la Autoridad de Vivienda del Condado de Santa Clara (Santa Clara
County Housing Authority, SCCHA) comenz¢ a utilizar los alquileres justos de mercado en areas
pequenas (Small Area Fair Market Rents, SAFMR) para calcular la asistencia de alquiler en el
programa de Vales de Eleccién de Vivienda (Housing Choice Voucher, HCV). Esta actualizacién se
requirié para garantizar el cumplimiento continuo de los reglamentos federales establecidos por el
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (Department of Housing and Urban Development,
HUD) de Estados Unidos. La SCCHA evalla sus estandares de pago cada afio en comparacion con los
alquileres justos de mercado en areas pequefas (SAFMR), vigentes en el condado de Santa Clara.

éQué son los SAFMR?

Los alquileres justos de mercado en areas pequefias (SAFMR) representan el alquiler tipico para cada
tamafio de habitacidn dentro de un cédigo postal. El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de
Estados Unidos (Department of Housing and Urban Development, HUD) los establece cada afio con base
en la distribucidn de todos los alquileres de viviendas de calidad estandar dentro de ese cédigo postal.

é¢Qué son los estandares de pago?

Los estandares de pago se utilizan para calcular la asistencia maxima de alquiler que la SCCHA pagard
por las unidades habitacionales arrendadas a familias con los HCV. Dentro del marco del programa de
HCV, las familias deben aportar generalmente el 30 % de sus ingresos mensuales para el alquiler. Luego,
la SCCHA paga la diferencia entre el aporte familiar y lo que sea menor entre: (a) el estandar de pago o
(b) el alquiler de la unidad habitacional. Las familias pueden optar por pagar mas para habitar en una
unidad cuyo alquiler supere el estandar de pago, pero no pueden destinar mas del 40 % de sus ingresos
al alquiler en el momento de la firma inicial del contrato de arrendamiento.

Haga clic aqui para consultar la lista de estandares de pago de 2026 por coédigo postal.

¢Qué hay de nuevo en este enfoque?

Anteriormente, el HUD exigia que la SCCHA basara los estandares de pago en los alquileres justos de
mercado de todo el condado, las cuales no reflejaban las diferencias locales dentro del condado. Con el
nuevo enfoque, el estandar de pago se basa en el alquiler localizado de cada cédigo postal, lo cual
brinda oportunidades para que las familias con vales accedan a todas las comunidades del condado. El
HUD exige a la SCCHA que utilice este nuevo enfoque.


https://www.scchousingauthority.org/wp-content/uploads/2025/11/SCCHA-Payment-Standards-eff.-Jan-1-2026.pdf
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¢Como me afectara como propietario?

El grado en que el SAFMR le afectara depende de la ubicacion de sus inmuebles en alquiler. Este
cambio en la forma de calcular los estdndares de pago amplia la cantidad de unidades
habitacionales en el condado de Santa Clara que los beneficiarios del vale pueden costear. Para los
nuevos contratos de arrendamiento, la asistencia de alquiler para las familias se basara en los
estdndares de pago del cddigo postal de la unidad habitacional que estén vigentes en la fecha aprobada
de la mudanza.

A medida que los participantes actuales del programa de HCV se sometan a reexamenes de ingresos
e idoneidad, la SCCHA utilizara los nuevos estandares para determinar los pagos de asistencia de
vivienda. En ese momento se le notificara cualquier cambio en el pago de asistencia de vivienda y en
la porcion del alquiler correspondiente al participante para su unidad habitacional.

Mi inmueble en alquiler esta situado dentro de un cédigo postal en el que han aumentado los
estandares de pago, éeso significa que puedo obtener un alquiler mas alto por mi inmueble?

Los estandares de pago mas altos permiten que la SCCHA apruebe alquileres razonables mas altos que
los que se habrian permitido conforme a los estandares anteriores debido a los requisitos de
asequibilidad para los inquilinos.

No obstante, tenga en cuenta que todos los contratos de pago de asistencia de vivienda siguen sujetos
a los requisitos de razonabilidad del alquiler, incluso en las dreas donde los estandares de pago
aumentan. La SCCHA no puede aprobar alquileres solicitados por los propietarios ni aumentos de
alquiler si estos exceden lo razonable, segun lo determinado por los alquileres de unidades comparables
sin asistencia en el drea.

¢Qué ocurre si mi inmueble en alquiler esta situado dentro de un cédigo postal en el que han
disminuido los estandares de pago?

La SCCHA no reducira el estandar de pago utilizado para calcular el subsidio mientras la familia
permanezca en la misma unidad habitacional asistida. A esto se le conoce como “proteccion de
exencion de responsabilidad”. La proteccion de exencidn de responsabilidad finaliza cuando la
familia se muda o cuando un cambio en la composicion familiar provoca un cambio en el subsidio,
aunque la familia permanezca en la misma unidad habitacional.

¢Como solicito un aumento del alquiler?
La SCCHA solo puede aprobar un aumento de alquiler una vez cada 12 meses. Se anima a los
propietarios a presentar solicitudes de cambio de alquiler a través del Portal del propietario. Las

solicitudes también pueden enviarse por correo o entregarse en nuestras oficinas.


https://www.scchousingauthority.org/section-8/for-landlords/for-existing-landlords/owner-portal/
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La solicitud debera cumplir estos requisitos:
Presentarse al menos 60 dias (pero no mas de 4 meses) antes de la fecha en que entrara en

[ ]
vigor el cambio de alquiler.
e Incluir una copia del aviso al inquilino, el cual debera contener:
o Lafirma del propietario o del agente.
o Lafecha de entrada en vigor del cambio de alquiler.

o El monto solicitado.

Visite www.scchousingauthority.org/paymentstandards para obtener mas informacion



https://www.scchousingauthority.org/paymentstandards
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GIA THUE NHA TRUNG BINH TREN THI TRUONG & KHU VU'C NHO (SAFMR)
Cau Héi Thudong Gap Danh Cho Chia S& Hiru Bat Dong San HCV

K& tir ngay 1 thang 1 ndm 2025, SCCHA bat dau st dung Gia Thué Nha Trung Binh Trén Thi Trudng
& Khu Vyc Nhd (SAFMR) dé tinh khodn ho trg tién thué nha trong chuang trinh Phiéu Lya Chon Nha
G (HCV). biém cap nhat nay 1a can thiét dé ddm bao duy tri tuan thi cac quy dinh lién bang do Bo
Nha G Va Phat Trién D6 Thi Hoa Ky (HUD) thiét 1ap. SCCHA danh gia cac tiéu chuan thanh toan hang
nam so v&i Gia Thué Nha Trung Binh Trén Thi Trudng 3 Khu Vuc Nhd (SAFMR) hién hanh tai Quan
Santa Clara.

SAFMR la gi?

Gia Thué Nha Trung Binh Trén Thj Trudng O Khu Vuc Nhd (SAFMR) thé hién murc gid thué nha dién hinh
cho mdi phong ngl trong mdt m3 ZIP. SAFMR duoc Bd Nha O Va Phat Trién D6 Thi Hoa Ky (HUD) thiét
lap hang ndm, dwa trén mirc phan phéi cla tat ca mirc gid thué nha cho nha & chat luvgng tiéu chuin
trong ma ZIP dé.

Tiéu chuan thanh toan la gi?

Tiéu chuan thanh toan duoc st dung dé tinh todn mrc hd tro tién thué nha t8i da ma SCCHA sé chi tra
cho cédc don nguyén dwoc cac gia dinh cé HCV thué. Theo chwong trinh HCV, cac gia dinh thwong dwoc
yéu cau danh ra 30% thu nhap hang thang clia ho dé tra tién thué nha. Sau d6, SCCHA s& trd phan chénh
l&ch gitta khodn déng gép bat budc clia gia dinh va mitc thap hon gitta (a) tiéu chuan thanh todn hodc
(b) giad thué don nguyén. Cac gia dinh c6 thé chon trd nhiéu hon dé séng trong mot don nguyén cé gia
thué vuot qua tiéu chuan thanh toan nhung khéng dwoc tra qua 40% thu nhap cta ho cho tién thué nha
khi ky hop déng thué ban dau.

Nhap vao day dé xem danh sach céc tiéu chuin thanh todn ndm 2026 theo m3 ZIP.

Phwong phap nay cé gi mai?

Trwédce day, HUD yéu cadu SCCHA phai xac dinh tiéu chudn thanh todn dua trén Gia Thué Nha Trung Binh
Trén Thi Trudng trén toan quan, vén khong phan anh sy khac biét vé gia thué nha gitra cac khu vuc
trong quan. Theo phuong phap mdi, tiéu chuin thanh toan dya trén gia thué nha tai dia phuong cho
md&i m3 ZIP, tao co hoi cho cac gia dinh cé phiéu lya chon tiép can tat ca cac cdng ddng trong quan. HUD
yéu cau SCCHA slr dung phuong phdp mai nay.

V@i tu cach 1a chid sé& hiru bat déng san, toi sé bi anh hwéng nhu thé nao?

Muc d6 anh hudng clia SAFMR dén quy vi phu thudc vao vi tri bat déng san cho thué clia quy vi. Su
thay déi vé cach tinh tiéu chuan thanh toan nay sé mé réng sé lugng don nguyén tai Quan Santa
Clara ma ngudi s& hitu phiéu lya chon nha & c6 thé thué. Déi véi hap dong thué mdi, ho trg tién
thué nha cua gia dinh s& duya trén cac tiéu chuan thanh toan theo ma ZIP cia can h, cé hiéu luc vao
ngay chuyén dén & dugc phé duyét.


https://www.scchousingauthority.org/wp-content/uploads/2025/11/SCCHA-Payment-Standards-eff.-Jan-1-2026.pdf
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Khi nhirng ngudi tham gia HCV hién tai trai qua qua trinh xem xét lai thu nhap va tu cach du diéu
kién, SCCHA s& st dung cac tiéu chuan thanh toan méi dé xac dinh cac khoan thanh toan hé trg nha
8. Vao thai diém dé, quy vi sé dugc théng bao vé bat ky thay déi nao déi vsi khoan thanh toan hé
trg nha & va phan tién thué nha ctia ngudi tham gia ap dung cho don nguyén cta quy vi.

Pon nguyén cho thué clia t6i ndm trong ma ZIP noi tiéu chuan thanh toan da ting 1én - diéu d6 c6
nghia 12 tdi c6 thé nhan duwoc gia thué cao ho'n cho do'n nguyén cia minh khéng?

Céc tiéu chudn thanh todn cao hon cho phép SCCHA phé duyét cac mire gid thué hgp ly cao hon so vdi
mirc duwgc phép theo cac tiéu chuan thanh todn trwdc day do cac yéu cau vé kha ndng chi tra cla nguoi
thué nha.

Tuy nhién, xin lwu y réng tat ca cac hop dong Thanh Toan HS Tro Nha & van phai tuan theo cac yéu ciu
vé tinh hop ly cla gia thué nha, ké cd & nhirng khu vurc cd tiéu chuin thanh toan tang 1én. SCCHA khong
thé chap thuan murc gid thué hodc mirc ting trong gid thué do chi nha yéu ciu néu vuot qua muirc gia
thué nha hop ly, dwoc xac dinh dya trén gia thué cla cdc don nguyén twong duwong khong duoc ho tro
trong khu vuyrec.

Né&u don nguyén cho thué cta tdi ndm trong ma ZIP noi tiéu chuin thanh toan giam thi sao?

SCCHA sé khoéng giam tiéu chuan thanh toan dugc sit dung dé tinh khoan trg cap cho mét gia dinh
mién 13 gia dinh d6 van & trong dan nguyén dudgc hé trg nhu cii. Diéu nay dudc goi la mién trir trach
nhiém. Diéu khoan mién trir trach nhiém sé két thic khi gia dinh chuyén dén mét don nguyén méi
hoac khi su thay déi trong thanh phan gia dinh dan dén thay déi vé muc trg cap, ngay ca khi gia
dinh van & don nguyén nhu cd.

Lam thé& nao dé toi yéu cau tang gia thué nha?

SCCHA chi c6 thé chap thuan ting gia thué nha mdt [an mdi 12 thang. Chl nha dugc khuyén khich gt
yéu cau thay déi giad thué nha thdng qua Cong Thong Tin Chi Nha. Yéu ciu ciling cé thé dwoc glri qua
duong buu dién hodc ndp tai van phong cta ching toi.

Yéu ciu phai dép &ng cac quy dinh sau:
e Dugc gli it nhat 60 ngay (nhung khdng qua 4 thang) trudc thoi diém thay dbi gid thué cd hiéu
lwe.
e  GUri kém ban sao thdng bdo cho nguwdi thué nha, trong dé phai co:
o Chit ky cia chd nha/dai ly
o Ngay cé hiéu lyc cla thay d6i trong gia thué
o S&tiényéu cau

Truy cdp www.scchousingauthority.org/paymentstandards dé biét thém théng tin.



https://www.scchousingauthority.org/section-8/for-landlords/for-existing-landlords/owner-portal/
https://www.scchousingauthority.org/paymentstandards
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