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SMALL AREA FAIR MARKET RENT (SAFMR)
HCV Program Participant FAQ

On January 1, 2025, SCCHA will use Small Area Fair Market Rents (SAFMRs) to calculate rental assistance
in the Housing Choice Voucher (HCV) program. This handout answers some basic questions about
SAFMRs and opportunities under this approach. Visit www.scchousingauthority.org/paymentstandards

for more information.

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.

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.

What's new about this approach?

Up until now, 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 the unit that meets your needs (subject to SCCHA
requirements). However, you will be able to use your voucher in more places than would have been
possible before - including neighborhoods with higher rents that may have high-performing schools, low
levels of poverty, access to grocery stores, parks, medical centers, child care, and other amenities.

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

code.
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I'm a current voucher holder living in a ZIP code where the payment standards have increased.
Starting January 1, 2025, 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) January 1, 2026 (one year following the increase in
payment standards). Please note your rental assistance amount is determined by multiple factors
including your family composition, income, and the actual rent of the unit.

Have payment standards decreased where I live?

There are no payment standard decreases in any ZIP codes, so voucher holders will not see decreases in
rental assistance from the new payment standards.



",

(
W HOUSINGAUTHORITY

SANTA CLARA COUNTY
weaking howmues, growing conumunities

Santa Clara County Housing Authority « 505 West Julian Street, San José, CA95110 « TEL 408.275.8770 scchousingauthority.org

RENTAS JUSTAS DE MERCADO EN AREAS PEQUENAS (SAFMR)
Preguntas frecuentes de participantes del programa HCV

El dia 1 de enero de 2025, la Autoridad de Vivienda del Condado de Santa Clara (SCCHA) usara las Rentas
justas de mercado en areas pequefias (Small Area Fair Market Rents, SAFMR) para calcular la asistencia para
alquiler en el programa de Vale de eleccién de vivienda (Housing Choice Voucher, HCV). Este folleto responde
algunas preguntas basicas sobre las SAFMR vy las oportunidades que ofrece este enfoque. Visite
www.scchousingauthority.org/paymentstandards para obtener mas informacion.

éQué son las SAFMR?

Las rentas justas de mercado en areas pequefias (SAFMR) representan la renta tipica para cada tamaiio de
dormitorio dentro de un cddigo ZIP. Las SAFMR son establecidas cada afio por el Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano de los Estados Unidos (U.S. Department of Housing and Urban Development, HUD).

é¢Qué son los estandares de pago?

Los estandares de pago se usan para calcular la maxima asistencia para alquiler que la SCCHA pagard para su
unidad de alquiler. Por lo general, cada titular de un vale debe destinar el 30 % de sus ingresos mensuales
para pagar la renta. Después la SCCHA paga la diferencia entre su contribucién requerida y bien (a) el
estandar de pago o (b) la renta de la unidad, la cantidad que sea inferior. Si elige pagar mas para vivir en una
unidad cuya renta supera el estandar de pago, la SCCHA puede autorizarlo si usted tiene suficientes ingresos.

¢Qué es lo nuevo de este enfoque?

Hasta ahora, el monto que SCCHA pagaria por la renta de los titulares de vale se basaba en las tasas de
alquiler en todo el condado. Este nuevo enfoque usa la renta localizada en cada cédigo ZIP (la SAFMR) para
determinar cuanta asistencia son elegibles para recibir los titulares de vales. El HUD exige que la SCCHA use
este nuevo enfoque.

¢Como me afectara?

Como titular de un vale, todavia podra elegir la unidad que satisfaga sus necesidades (sujeto a los requisitos
de SCCHA). Sin embargo, podra usar su vale en mas lugares que antes, incluido en vecindarios con rentas mas
altas que pueden tener escuelas de alto rendimiento, bajos niveles de pobreza, acceso a supermercados,
parques, centros médicos, cuidado infantil y otros servicios.

Soy un nuevo titular de vale o un titular actual de vale que estd buscando una nueva vivienda.

Su asistencia para alquiler en la nueva unidad se basara en los estandares de pago en el cddigo ZIP de
esa unidad. Si elige alquilar en un area de cédigo ZIP de alto costo, podria recibir mas asistencia para
alquiler de la que recibiria en un area de cédigo ZIP de bajo costo. Haga clic aqui para la lista de

estandares de pago por codigo ZIP.
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Soy un titular de vale actual que vive en un cédigo ZIP donde los estandares de pago han aumentado.
A partir del 1 de enero de 2025, el aumento del nuevo estdndar de pago se aplicard al calcular su

asistencia para alquiler en (a) su préxima revision regular o provisional, (b) un aumento en el contrato
de alquiler de la unidad, o (c) el 1 de enero de 2026 (un afio después del aumento en los estandares de
pago), lo que ocurra antes. Tenga en cuenta que el monto de su asistencia para alquiler es

determinado por varios factores, incluido la composicién de su familia, sus ingresos y la renta actual de
la unidad.

é¢Han bajado los estandares de pago donde yo vivo?
No hay reducciones en los estdndares de pago en ninguno de los cédigos ZIP, asi que ningun titular de vale
verd una disminucién en la asistencia para alquiler debido a los nuevos estandares de pago.
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GIA THUE THI TRUONG CONG BANG CHO KHU VU'C NHO (SAFMR)
Cau Hoi Thwong Gap Danh Cho Nguwei Tham Gia Chwong Trinh HCV

Vao ngay 1 thang 1 ndm 2025, SCCHA s& sir dung Gia Thué Thj Trudng Cong Bang Cho Khu Ve Nhd
(SAFMR) dé tinh trg cap tién thué nha trong chuong trinh Phigu Lya Chon Nha & (HCV). Tai liéu nay tra
|6 mét s6 cau hoi co ban vé SAFMR va céc co hdi theo cach tiép can nay. Truy cap
www.scchousingauthority.org/paymentstandards dé biét thém thong tin.

SAFMR I3 gi?

Gia Thué Thj Trwong Cong Bang Cho Khu Vire Nho (SAFMR) thé hién mirc tién thué nha thdng thuong
cho m&i phong ngli trong mdt m3 ZIP. SAFMR duwoc B6 Nha O Va Phat Trién D6 Thi Hoa Ky (HUD) thiét
lap hang nam.

Tiéu chuan thanh toan la gi?

Tiéu chuan thanh toan duoc sir dung dé tinh trg cap tién thué nha t&i da ma SCCHA s& tra cho nha thué
cla quy vi. Nhin chung, nguoi s& hitu phi€u phai gép 30% thu nhap hang thang cdia minh cho tién thué
nha. Sau d6, SCCHA s& tra phan chénh l&ch gitra s6 tién déng gdp bat budc clia quy vi va (a) tiéu chuan
thanh todn hodc (b) tién thué nha - tuy theo mirc nao thap hon. Néu quy vi chon trd nhiéu hon dé séng
trong mét can ho cé tién thué vurot qud tiéu chuan thanh todn, SCCHA cé thé chap thuan néu quy vij cé
du thu nhap.

Cé6 gi méi vé cach tiép can nay?

Cho dén nay, s6 tién SCCHA s8 tra cho tién thué nha cla nhirng ngudi ¢é phiéu duwoc dua trén gid thué
nha trén toan quan. Cach ti€p can mai nay s dung tién thué nha riéng tai mdi ma ZIP (SAFMR) dé xac
dinh s& tién ho trg ma nhitng ngudi cé phiéu di diéu kién nhan duoc. HUD yéu cadu SCCHA st dung cach
tiép cdn mai nay.

Toi s& bi anh hud'ng nhu thé nao?

La ngudi c6 phiéu lya chon nha &, quy vi van cé thé chon cin ho dap tng nhu cau ctia minh (theo yéu
cau cla SCCHA). Tuy nhién, quy vi s& cé thé st dung phi€u ciia minh & nhiéu noi hon so vdi trwdc day -
bao gdm céc khu phé cé tién thué nha cao hon, cé thé cé trudng hoc chat lvgng, mirc d6 nghéo déi
thap, c6 cac clra hang tap hda, cdng vién, trung tdm y t€, cham sdc tré em va cac tién nghi khac.

T4i 13 ngudi mdi cd phiéu hodc cd san phiéu dang tim kiEm mot cdn hd mdi.

Khoan tro cdp tién thué nha cha quy vi cho can hd méi sé dua trén céc tiéu chudn thanh toan
trong ma ZIP cGa can hd dé. Néu quy vi chon thué nha & khu vire m3 ZIP cé chi phi cao, quy vi ¢
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thé nhan duoc tién tro cap thué nha cao hon so véi khu viee ma ZIP ¢é chi phi thap. Hay nhép vao
day dé biét danh sach cac tiéu chuin thanh todn theo m3 ZIP.

T6i 13 ngudi cé sdn phiéu dang séng tai ma ZIP cé céc tiéu chudn thanh todn d3 tang |én.
B3t dAu tir ngay 1 thang 1 ndm 2025, mirc ting tiéu chuan thanh todn mai s& duoc ap dung khi
tinh khoan trg tién thué nha cho quy vi tai (a) [an tai thdm dinh dinh ky hodc tam thoi ti€p theo
cla quy vi, (b) tién thué can hé theo hgp déng ting 1&én hodc (c) ngay 1 thang 1 nam 2026 (mot
nam sau khi tang tiéu chuan thanh todn), tly theo thoi diém sém nhat. Xin lwu y rang khoan tro
cap tién thué nha cla quy vi dugc xac dinh b&i nhiéu yéu t6 bao gdm thanh phan gia dinh, thu

nhap va tién thué thuec té cla can hé.

Tiéu chuan thanh toan cé gidm & no'i toi séng khong?
Tiéu chuan thanh toan khéng bij gidm & bat ky ma ZIP nao, vi vy ngudi ¢ phiéu s& khéng thay tro cap
tién thué nha bj gidm tir cac tiéu chuan thanh todn mai.
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