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SMALL AREA FAIR MARKET RENT (SAFMR)
HCV Program Participant 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 your rental
unit. Generally, a voucher holder must pay 30% of their monthly income towards the rent. SCCHA then
pays the difference between your required contribution and either (a) the payment standard or (b) the
rent of the unit - whichever is lower. If you choose to pay more to live in a unit where the rent exceeds
the payment standard, SCCHA may approve it if you have sufficient income.

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

What's new about this approach?

Previously, the amount SCCHA would pay toward rent for voucher holders was based on rental rates
across the entire county. This new approach uses the localized rent in each ZIP code (the SAFMR) to
determine how much assistance voucher holders are eligible to receive. SCCHA is required by HUD to
use this new approach.

How will | be affected?

As a voucher holder, you will still be able to choose a unit that meets your needs (subject to SCCHA
requirements). Under the new approach, you’ll also be able to use your voucher in more areas than
before—including higher-opportunity neighborhoods with higher rents that may offer strong schools,
convenient access to grocery stores, parks, medical centers, childcare, and other key amenities.


https://www.scchousingauthority.org/wp-content/uploads/2025/11/SCCHA-Payment-Standards-eff.-Jan-1-2026.pdf
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I'm a new voucher holder or current voucher holder who is looking for a new unit.
Your rental assistance at the new unit will be based on the payment standards in that unit's ZIP code
that are in effect on the approved move-in date. If you choose to rent in a high-cost ZIP code area, you

may receive more rental assistance than you would in a low-cost ZIP code area.

I'm a current voucher holder living in a ZIP code where the payment standards have increased.

The new payment standard increase will be applied when calculating your rental assistance at the
earliest of (a) your next regular or interim reexamination, (b) an increase in the unit contract rent, or (c)
one year following the increase in payment standards. Please note that your rental assistance amount is
determined by multiple factors including your family composition, income, and the actual rent of the

unit.

I'm a current voucher holder living in a ZIP code where the payment standards have 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.

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



https://www.scchousingauthority.org/paymentstandards
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ALQUILER JUSTO DE MERCADO EN AREAS PEQUENAS (SAFMR)
Preguntas frecuentes de los participantes del programa de HCV

A partir del 1.2 de enero de 2025, la Autoridad de Vivienda del Condado de Santa Clara (Santa Clara
County Housing Authority, SCCHA) comenzé a utilizar los alquileres justos de mercado en areas
pequefias (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 requirio 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 pequefias (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 Developmen, 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 al alquiler que la SCCHA pagara por
su unidad habitacional. Por lo general, el beneficiario del vale debe pagar el 30 % de sus ingresos
mensuales para el alquiler. Luego, la SCCHA paga la diferencia entre el aporte requerido y (a) el estandar
de pago o (b) el alquiler de la unidad habitacional, lo que sea menor. Si elige pagar mas para vivir en una
unidad habitacional donde el alquiler excede el estandar de pago, la SCCHA puede aprobarlo si usted
cuenta con ingresos suficientes.

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

¢Qué hay de nuevo en este enfoque?

Anteriormente, el monto que la SCCHA pagaba por el alquiler para los beneficiarios del vale se basaba
en las tasas de alquiler de todo el condado. Este nuevo enfoque utiliza el alquiler localizado en cada
codigo postal (el SAFMR) para determinar cuanta asistencia pueden recibir los beneficiarios del vale. El
HUD exige a la SCCHA que utilice este nuevo enfoque.

¢Como me afectara?


https://www.scchousingauthority.org/wp-content/uploads/2025/11/SCCHA-Payment-Standards-eff.-Jan-1-2026.pdf
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Como titular de un vale, aln podra elegir una unidad habitacional que satisfaga sus necesidades (sujeto
a los requisitos de la SCCHA). Con el nuevo enfoque, también podra utilizar el vale en mas areas que
antes, incluidas comunidades con mayores oportunidades y alquileres mas altos, que pueden ofrecer
escuelas de calidad, acceso conveniente a tiendas de abarrotes, parques, centros médicos, cuidado
infantil y otros servicios clave.

Soy nuevo titular de un vale o un titular actual que busca una nueva unidad habitacional.

La asistencia de alquiler en la nueva unidad se basara en los estandares de pago del cddigo postal
correspondiente, que estén vigentes para la fecha aprobada de la mudanza. Si decide alquilar en una
zona con un coédigo postal de alto costo, puede que reciba mas asistencia para el alquiler que la que
recibiria en una zona con un cédigo postal de bajo costo.

Actualmente soy titular de un vale y vivo en un cédigo postal en el que han aumentado los estandares

de pago.
El aumento en el nuevo estandar de pago se aplicard al calcular la asistencia de alquiler en el primero de

los siguientes casos: (a) el proximo reexamen regular o interino, (b) un aumento en el alquiler
contractual de la unidad habitacional, o (c) un afio después del aumento de los estandares de pago.
Tenga en cuenta que el monto de la asistencia de alquiler se determina por varios factores, tales como
la composicién familiar, los ingresos y el alquiler real de la unidad habitacional.

Soy titular actual de un vale que vive en un cddigo postal donde los estandares de pago han disminuido.

La SCCHA no reducird 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 “proteccidn de exencidn
de responsabilidad”. La proteccién de exencién de responsabilidad finaliza cuando la familia se muda o
cuando un cambio en la composicién familiar provoca un cambio en el subsidio, aunque la familia
permanezca en la misma unidad habitacional.

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 Hé6i Thwong Gap Danh Cho Ngwéi Tham Gia Chwong Trinh HCV

K& tir ngay 1 thang 1 ndm 2025, SCCHA bat dau s dung Gia Thué Nha Trung Binh Trén Thi Trudng O Khu
Vuc Nhd (SAFMR) dé tinh khoan hd tro tién thué nha trong chuong trinh Phidu Lua Chon Nha O (HCV).
Ban cdp nhat nay duoc yéu ciu dé dam bao viéc duy tri tudn tha cac quy dinh lién bang do B6 Nha O Va
Phat Trién D6 Thi Hoa Ky (HUD) thiét Iap. SCCHA danh gia cac tiéu chuan thanh todn hang ndm so véi Gia
Thué Nha Trung Binh Trén Thi Truong & Khu Ve Nhd (SAFMR) hién hanh tai Quéan Santa Clara.

SAFMR la gi?

Gia Thué Nha Trung Binh Trén Thj Trudng O Khu Vuc Nho (SAFMR) thé hién mirc gid thué nha dién hinh
cho mdi phong ngl trong mot ma ZIP. SAFMR dugc B6 Nha O Va Phat Trién D6 Thi Hoa Ky (HUD) thiét
lap hang ndm, dwa trén mirc phan phéi cla tat cd mirc gid thué nha cho nha & chat luvgng tiéu chuan
trong ma ZIP dé.

Tiéu chuan thanh toan la gi?

Tiéu chuan thanh toan duoc si dung dé tinh mirc hd trg tién thué nha t8i da ma SCCHA sé& chi tra cho
don nguyén cho thué cla quy vi. Thdng thudng, ngudi s& hitu phiéu lua chon nha & phai danh 30% thu
nhap hang thang cla ho dé tra tién thué nha. SCCHA sau d6 s& thanh todn phan chénh léch gitta khoan
déng gép bat budc clia quy vi va (a) tiéu chuan thanh toan hodc (b) gia thué cin hd - tly theo mirc nao
thap hon. N&u quy vi chon trd nhiéu hon dé séng trong mot don nguyén cd gia thué vuot qud tiéu chuan
thanh toan, SCCHA cé thé chap thuan néu quy vi cé dd thu nhap.

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

Phwong phap nay cé gi mai?

Trudc day, sé tién SCCHA sé déng gép cho tién thué nha cla ngudi s& hiru phiéu lwa chon nha & duoc
dua trén murc gid thué nha trén toan quan. Phuong phdp mai nay st dung gid thué nha dwoc quy dinh
tai trng dia phuong (SAFMR) dé xac dinh mirc hd trg ma ngudi sé hitu phiéu lya chon nha & dd diéu
kién nhan dwoc. HUD yéu ciu SCCHA st dung phwong phap méi nay.

Toi s& bi anh huwéng nhu thé nao?

La nguoi sé hitu phiéu lya chon nha &, quy vi van cé thé chon don nguyén phlu hop véi nhu cau cla
minh (tudn theo céac yéu ciu cla SCCHA). Theo phuwong phap mdi, quy vi cling ¢ thé sir dung phiéu lya
chon nha & nhiéu khu vyc hon tredc ddy—bao gém céc khu vire ¢6 nhiéu co hdi hon vadi gid thué cao
hon, cé thé cé trudng hoc tot, dé ti€p can cac clra hang tap hda, cdng vién, trung tamy té, nha tré va
cac tién ich quan trong khac.


https://www.scchousingauthority.org/wp-content/uploads/2025/11/SCCHA-Payment-Standards-eff.-Jan-1-2026.pdf
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Téi la ngudi s& hitu phi€u lwa chon nha & méi hodc hién tai dang tim ki€m mot don nguyén mdi.

MUrc hd tro tién thué nha cla quy vij tai don nguyén mdi sé dua trén cac tiéu chudn thanh todn trong ma
ZIP cha can ho d6 cé hiéu luc vao ngay chuyén dén & dugc phé duyét. Néu quy vi chon thué nha & khu
vire ma ZIP cé chi phi sinh hoat cao, quy vi vé thé nhan dwoc mirc ho tro tién thué nha cao hon so vdi
khu vire ma ZIP ¢6 chi phi sinh hoat thap.

T6i hién dang s& hitu phiéu lva chon nha &, séng tai mot khu vue m3 ZIP noi tiéu chuan thanh todn d3 ting.

MUrc ting trong tiéu chuan thanh todn méi s& dugc ap dung khi tinh khodn hd tro tién thué nha cla quy
vi s&m nhat 13 (a) [an tai thdm dinh dinh ky hodc tam thoi tiép theo, (b) khi gia thué nha theo hop déng
tang, hodc (c) moét ndm sau khi tiéu chuan thanh toan tang. Xin lwu y rang khodn ho tro tién thué nha
cta quy vi dugc xac dinh bai nhiéu yéu té, bao gbm thanh phan gia dinh, thu nhép va gia thué thyuc té
cla don nguyén.

T6i hién dang s& hitu phiéu lua chon nha &, séng tai mot khu vi'e m3 ZIP noi tiéu chuan thanh todn d3 gidm.

SCCHA s& khong gidm tiéu chuan thanh toan dugc st dung dé tinh khoan tro cdp cho mot gia dinh mién
13 gia dinh d6 van & trong don nguyén duoc ho tro nhu cii. Diéu nay dugc goi la mién trir trach nhiém.
Diéu khodn mién trir trach nhiém sé& két thuc khi gia dinh chuyén dén mét don nguyén méi hodc khi sy
thay d6i trong thanh phan gia dinh dan dén thay déi vé murc tro cap, ngay ca khi gia dinh van & don
nguyén nhu ci.

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



https://www.scchousingauthority.org/paymentstandards

	SAFMR HCV Participant FAQ 2026
	SAFMR HCV Participant FAQ 2026_ES
	VI_SAFMR HCV Participant FAQ 2026

