Cyngor Sir CEREDIGION County Council

ADRODDIAD I'R: Pwyligor Trosolwg a Chraffu Adnoddau Corfforaethol
DYDDIAD: 13 Mawrth 2023
TEITL: Cynnig o ran y Cynllun Tai Cymunedol

PWRPAS YR ADRODDIAD: Rhoi cyfle i’'r Pwyllgor Trosolwg a Chraffu Adnoddau
Corfforaethol ystyried y cynnig o ran y Cynllun Tai
Cymunedol a rhoi adborth i’'w gynnwys mewn adroddiad
terfynol i’'r Cabinet

PORTFFOLIO CABINET Y Cynghorydd Clive Davies, Aelod Cabinet dros yr
AC AELOD CABINET: Economi ac Adfywio

CEFNDIR:

Mae Tai Fforddiadwy yng Ngheredigion yn flaenoriaeth allweddol yn y Strategaeth
Gorfforaethol, y Cynllun Llesiant, y Strategaeth Dai a’r Cynllun Datblygu Lleol ac mae’r
Cyngor yn defnyddio adnoddau sylweddol i greu a rheoli tai fforddiadwy.

Gwyddom o’r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol (2019) diweddaraf bod angen i 32% o’r holl dai
fod yn fforddiadwy. Dengys gwaith cefndir i'r Cynllun Datblygu Lleol a’r Strategaeth Dai
(2023-2028) bod angen mwy o amrywiaeth o ‘gynnyrch fforddiadwy’ i fodloni gofynion y
rheiny sy’n chwilio am wahanol fathau o dai fforddiadwy. Fodd bynnag, erys y galw mwyaf o
fewn y sector unedau rhentu cymdeithasol, sy’'n 67% o’r holl angen am dai fforddiadwy
(Asesiad o'r Farchnad Dai Leol 2019).

Mae ‘Tai Cymunedol’ yn ceisio cefnogi pobl i fodloni eu anghenion o ran tai fforddiadwy yn
eu cymunedau drwy greu llwybr i berchentyaeth.

Ymrwymodd y Cyngor i gefnogi cynllun o’r fath ym mis Mawrth 2022:

Cofnod y Cyngor; Cyfarfod y Cyngor, dydd lau 3 Mawrth 2022 - Eitem 13
https://cyngor.ceredigion.gov.uk/mgAi.aspx?ID=2258&LLL=0

Yn dilyn pleidlais, PENDERFYNWYD:

a) bod penderfyniad y Cyngor 24/03/2016 (Cofnod 12), Adroddiad y Dirprwy Brif Weithredwr ar
Bremiymau Treth y Cyngor ar gyfer cartrefi gwag hirdymor ac ail gartrefi, pwynt 4 yn cael ei
ddiwygio fel a ganlyn:

“4.a) Lefel Premiwm Ail Gartrefi Treth y Cyngor a godir i’'w phennu ar 25% (yn dod i
rym o 1 Ebrill 2017); a,


https://cyngor.ceredigion.gov.uk/mgAi.aspx?ID=2258&LLL=0

b)

c)

d)

e)
f)

b) bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Ail Gartrefi Treth y Cyngor (net o ad-
daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi'r Cynllun Tai
Cymunedol.”
Bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Ail Gartrefi Treth y Cyngor rhwng y cyfnod 1/4/17
i 31/3/22 (net o ad-daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi'r
Cynllun Tai Cymunedol.
Bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Ail Gartrefi Treth y Cyngor o 1/4/22 (net o ad-
daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi’r Cynllun Tai
Cymunedol.
O 1/4/22, bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Cartrefi Gwag Treth y Cyngor (net o ad-
daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi'r Cynllun Tai
Cymunedol.
Diddymu penderfyniad y Cyngor 16/3/17 cofnod 8.b) Premiymau Treth y Cyngor ar Ail
Gartrefi.
Bod manylion elfen rhannu ecwiti o'r cynllun yn cael eu paratoi a'u cytuno o fewn 12 mis i
benderfyniad y Cyngor a bod gwaith yn parhau ar yr opsiynau eraill.

g) Gohirio'r posibilrwydd o sefydlu Cynllun Mantais Gymunedol am flwyddyn.

Mae’r papurau atodedig yn amlinellu Cynllun Tai Cymunedol arfaethedig i Geredigion. Mae
Atodiad A yn rhoi trosolwg o’r cynllun gan gynnwys y pwyntiau allweddol a gellir cael y manylion
yn llawn yn Atodiad C.

A gwblhawyd Asesiad Effaith Do
Integredig? Os na, nodwch pam
Crynodeb:

LLESIANT Hirdymor:
CENEDLAETHAU’R Integreiddio:
DYFODOL.: Cydweithio:

Cynnwys:
Atal:

ARGYMHELLIAD/ARGYMHELLION:

1. Ystyried y Cynnig o ran y Cynllun Tai Cymunedol fel y’i nodir yn yr atodiadau.
2. Rhoi adborth priodol ar y cynllun i’r Cabinet.

RHESWM DROS YR ARGYMHELLIAD/ARGYMHELLION:

Sicrhau bod craffu priodol ar y Cynllun Tai Cymunedol arfaethedig.



Enw Cyswlit: James Starbuck
Teitl: Cyfarwyddwr Corfforaethol

Swyddog Adrodd: Sarah Groves-Phillips a Llyr Hughes

Dyddiad yr Adroddiad: 132" Mawrth 2023

Amg: Atodiad A - Trosolwg o’r Cynnig o ran y Cynllun Tai Cymunedol
Atodiad B - Cyrhaeddiad Posibl y Cynllun

Atodiad C - Adroddiad llawn ar y Cynnig o ran y Cynllun Tai
Cymunedol



Atodiad A
TROSOLWG O GYNNIG CYNLLUN TAI CYMUNEDOL

Adroddiad gan: James Starbuck, Cyfarwyddwr Corfforaethol

Swyddogion yr Adroddiad: | Sarah Groves-Phillips, Swyddog Polisi Cynllunio
Llyr Hughes, Rheolwr Corfforaethol —
Gwasanaethau Tai

Dyddiad: 14 Chwefror 2023
Testun yr Adroddiad: Ail-lansio Cynllun Tai Cymunedol
Pwrpas yr Adroddiad: e Cynnig cynllun newydd sy'n cefnogi ein

hegwyddorion Tai Fforddiadwy ac sy'n addas ar
gyfer yr hinsawdd ariannol sydd ohoni.

e | geisio cyfeiriad ynghylch cynnydd drwy'r
prosesau democrataidd

Cefndir

Ar gyfartaledd, mae 45 o gartrefi fforddiadwy newydd yn cael eu darparu bob
blwyddyn drwy gynnydd cynllunio a'r grant tai cymdeithasol (GTC). Ers cychwyny
cyfnod CDLI (2008) mae 675 o gartrefi fforddiadwy newydd wedi'u darparu ar
draws y Sir.

Fodd bynnag, nid yw hyn yn ddigon, ac yn 6l unrhyw fesur, mae mwy o angen nag
y gallwn gyflenwi ar hyn o bryd. Mae'r cynllun "Tai Cymunedol' yn ceisio cefnogi
pobl & chartrefi fforddiadwy yn eu cymunedau lleol drwy greu llwybr i berchnogaeth
ty. Y ffordd fwyaf cyffredin o wneud hyn yw trwy gynnyrch ecwiti a rennir.

e Prynwyr posib yn cael morgais am gyfran o tua 50-70% o'r cartref

e Y Cyngor yn dal cyfran,

e Y Cyngor yn cynnig cyfle i'r perchnogion 'gamu grisiau' i gyfran
perchnogaeth uwch o'r eiddo dros amser wrth i'w hamgylchiadau newid.

Aethpwyd a’r cynnig drwy'r Cyngor gan y weinyddiaeth ddiwethaf. Ers hynny mae
Grwp Tasg a gorchwyl wedi nodi bod ailadrodd y cynllun yn bosib ond, er mwyn
gwneud y defnydd gorau o adnoddau, mae angen rhai addasiadau i'r
paramedrau.

Mae'r papur hwn yn nodi'r meini prawf cymhwysedd posibl, ffynonellau cyllid a
rheolaeth gorbenion cynnyrch o'r fath, yn ogystal ag ystod o opsiynau amgen y gellid
eu defnyddio i ariannu'r cynllun ymhellach unwaith y bydd y pot cychwynnol wedji'i
ddefnyddio.

Galw am y Cynllun

Ers i'r Cyngor wneud ymrwymiad i greu cynllun, mae diddordeb yn y wasg yn
awgrymu bod galw mawr am gynllun sydd & chefnogaeth gan y Cyngor ar gyfer tai
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fforddiadwy. Gyda'r farchnad dai yn fwy cyfyngedig, mae'r galw lleol am gymorth
tai yn dal i fod yn uchel (tua 1,748 o geisiadau gweithredol ar y Gofrestr Tai).

Mae stoc o dros 4,000 o gartrefi fforddiadwy ledled Ceredigion o wahanol
ddaliadau eisoes yn bodoli (dros 12% o'r cyfanswm o stoc dai ledled y sir). Fodd
bynnag, nid yw hyn yn ddigon i ateb y galw gan fod yr eiddo presennol yn
gyffredinol wedi'u cyfyngu i'r bobl hynny sydd a'r angen mwyaf (rhent
cymdeithasol). Mae griwp o bobl o hyd y gellid eu hystyried i fod ag 'angen
canolradd' sy'n dymuno prynu neu rentu eiddo yn eu cymunedau lleol, sy'n cael eu
'prisio allan o'r farchnad' oherwydd y galw cynyddol am eiddo gwledig ac
argaeledd unedau fforddiadwy mewn aneddiadau gwledig.

Pan ddatblygwyd y cynllun yn wreiddiol, y dull gweithredu oedd cynnig cynnyrch
ecwiti a rennir fel y cynllun '"HomeBuy' blaenorol, gan ddarparu deiliaid gyda cyfran
gwerth 20-40% yr eiddo fel tal cyfreithiol ar yr eiddo i'w ad-dalu i'r Cyngor ar 6l ei
werthu. Cydnabyddwyd y byddai hyn o bosib ond yn gallu helpu nifer fach o bobl
gyda'r cyllid sydd ar gael i'r Cyngor i weithredu'r cynllun.

Ers hynny mae nifer o ddigwyddiadau cenedlaethol a lleol wedi effeithio ar y
farchnad dai:

e Argyfwng costau byw: effeithio ar filiau ynni a chyfraddau morgais.

e anwadalwch y farchnad forgeisi: yn mynd yn fwy cyfyngol gyda benthyca'n
cael ei gynnig i lawer llai o bobl; ymateb i'r wasgfa ar incwm aelwydydd

e Ffosffadau: cyfyngu ar ddatblygiad ar draws >45% Ceredigion (ac y
disgwylir iddo ledu), gan ddwysau'r sefyllfa o ran prisiau tai yn cynyddu’n
lleol.

Mae'r materion hyn yn cyfyngu ar gapasiti benthyca pobl leol ac yn golygu bod
angen mwy o atebion creadigol ar y sir nad yw’n creu risg o ecwiti negatif nac
ychwaith yn gosod unigolion mewn sefylifa lle maent yn prynu cartref na allant
fforddio ei redeg; yn enwedig o ystyried bod y rhan fwyaf o drigolion Ceredigion
yn dibynnu ar ddatrysiadau gwresogi oddi ar y grid. O ystyried newid i'r darlun,
mae angen cymhwyso cap tynn er ar faint o ecwiti mae’r Cyngor yn ymrwymo i'w
rannu i'w gymhwyso er mwyn:

e Sicrhau'r budd mwyaf posib o'r cynllun

e Sicrhau bod pobl yn derbyn cefnogaeth i brynu cartrefi fyddan nhw ddim
wedyn yn cael trafferth cynnal a chynhesu

e sicrhau nad ydynt mor ddibynnol ar fuddsoddiad y Cyngor fel nad ydynt yn
gallu ar ryw adeg yn y dyfodol i gamu grisiau allan o gynnyrch dros dro

Ar ben hynny, yn genedlaethol mae'r pryderon ynghylch eiddo gwag yn parhau, ac
mae Llywodraeth Cymru wedi ei gwneud yn ofynnol i bob awdurdod yng Nghymru
baratoi cynllun gweithredu eiddo gwag ers hynny a chyflwyno ystod o ddulliau i ddod
a nhw'n 6 mewn defnydd ac mae angen i hyn ddylanwadu ar ddyluniad unrhyw
gynllun newydd.
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Mae ystyriaethau pellach hefyd wedi dod i'r amlwg yr angen i gefnogi pobl i gamu
ymlaen o dai fforddiadwy, gan ryddhau arian i ailgylchu'r budd i ddefnyddwyr y
cynllun yn y dyfodol. Ni wnaeth y cynllun blaenorol fynd i'r afael yn benodol &'r mater
hwn gan gloi pobl i mewn i'r cynllun i bob pwrpas nes ail-werthu. Roedd hyn yn
golygu bod y galw dipyn mwy na’r cyflenwad yn eithaf cyflym. Roedd effaith
anfwriadol hefyd, lle gwelwyd potensial i unigolion gael mynediad i'r cynllun er bod
opsiynau eraill ar gael gan weld hyn fel mecanwaith i gael mynediad i eiddo heb
ymrwymo eu cyfalaf eu hunain.

Y Cynllun Newydd

Mae'r diwygiadau arfaethedig yn cyd-fynd & newidiadau i'r polisi cenedlaethol, sef
Dyfodol Cymru y Cynllun Cenedlaethol 2040 sy'n gosod gofyniad tai llymach ar y
rhanbarth. Mae cyfyngiadau sy'n ymwneud a materion ffosffadau, a'r cynllun
gweithredu eiddo gwag yn golygu ail-bwrpasu ein stoc dai bresennol ar gyfer
defnydd modern yn flaenoriaeth allweddol i'r strategaeth dai 'mewn datblygiad'.

Felly, wrth ystyried sut gall y Cynllun Tai Cymunedol sicrhau'r cymorth mwyaf
posibl sydd ar gael i bobl, mae'r argymhellion canlynol yn cael eu gwneud;

1. Bydd angen isafswm blaendal gan ymgeiswyr o 5% o'r pris prynu llawn i
gael mynediad i'r cynllun, a thrwy hynny sicrhau bod yr holl rai sy'n rhan o'r
cynllun wedi ymrwymo cyfalaf. Bydd hyn hefyd yn helpu i ddiogelu gwerth
cyfran ecwiti y Cyngor pe bai prisiau tai yn gostwng.

2. Niddylai'r uchafswm o ganran ecwiti a rennir y Cyngor gyfrannu at dai y
gellir byw ynddynt fod yn ddim mwy na 20%, er mwyn sicrhau bod modd
gwneud y mwyaf o'r pot sydd ar gael. Ac ar bwynt yn y dyfodol mewn amser
gall deiliaid ail-forgeisio i gamu’r grisiau allan o'r cynllun.

3. Y canran uchaf o ran rhannu ecwiti y dylai'r Cyngor gyfrannu at eiddo gwag
cofrestredig yw 40%, sy'n adlewyrchu'r costau uwch o ran dod & thai gwag
yn 6l i ddefnydd pwrpasol. Mae'r cap hwn wedi'i ehangu y tu hwnt i’r hyn ar
gyfer 'tai sy’'n barod i symud mewn' gan gydnabod y bydd y costau sy'n
gysylltiedig & dod & chartrefi'n 6l i'w defnyddio yn uwch a bydd angen
cyfalaf ar berchnogion tai ar gyfer gwaith adnewyddu yn ogystal & phrynu.
Mae llai o bryderon hefyd ynghylch ecwiti negyddol gan y dylai'r gwaith sy'n
cael ei wneud ar y cartref sicrhau elw ar fuddsoddiad i berchennog y ty.

4. Dylai uchafswm pris ty adlewyrchu pris cyfartalog tai Ceredigion gyda
byffer bychan i sicrhau cynaliadwyedd gan dybio bod prisiau'n parhau i
godi, afydd ar gyfer ail-lansio'r cynllun, yn cael ei osod ar £300,000 sydd
yn fras yn bris cyfartalog ty yng Ngheredigion (£278,920) gyda byffer 5-
10%. Bydd y cap ar brisiau'r ty yn cael ei adolygu yn flynyddol ar
ddechrau'r flwyddyn ariannol ac yn parhau i adlewyrchu'r fethodoleg a
amlinellir uchod.

5. Dylid rhoi blaenoriaeth i gynigion lle mae dod & chartref gwag yn 6l i
ddefnydd sylweddol yn egwyddor allweddol.
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6. Mifydd y cynllun yn cael ei reoli ar sail y cyntaf i'r felin.

7. Bydd opsiynau camu grisiau ffurfiol yn cael eu cynnwys yn y cytundeb
ecwiti a rennir, gan annog camu grisiau o fewn amserlen penodedig. Mae
hyn yn crisialu buddsoddiad y Cyngor yn gynharach na'r cynllun blaenorol
ac yn sicrhau nad yw pobl wedi'u cloi i gynnyrch dros dro am byth.

8. Nifyddai'r sawl sy'n cymryd rhan yn y cynllun hwn yn gwahardd deiliaid tai
rhag cael mynediad at gefnogaeth arall megis grantiau eiddo gwag ac ati.

9. Bydd angen rhoi adnoddau parhaus i'r cynllun er mwyn sicrhau ei
gynaliadwyedd yn y dyfodol; felly, bydd y pot ariannu yn cael ei dafellu i
sicrhau bod amser swyddogion i weinyddu'r cynllun yn cael ei ffactora i'r
gost gyffredinol gyda Iwfans ar gyfer cynnydd mewn costau yn y dyfodol.

10.Mae’r grwp gorchwyl a gorffen hefyd yn argymell amodau sy'n ymwneud ag
ad-dalu'r benthyciad, a allai eu hunain yrru'r galw i gamu’r grisiau:

e gofyniad i ad-dalu'r swm arian a fenthyciwyd NEU werth canran cyfatebol yr
eiddo, pa un bynnag sy'n uwch

a

e y gall benthyciad y Cyngor fod am gyfnod dim hirach na chyfnod y morgais
cysylltiedig

Mae'r cymhwysedd arfaethedig ar gyfer y cynllun yn adlewyrchu'r cynllun
presennol. Yn gryno,

¢ Rhaid mai dyma unig gartref yr ymgeisydd,

¢ rhaid iddynt fod wedi byw 5 mlynedd yng Ngheredigion ar unrhyw adeg yn
ystod eu hoes (neu eithriadau penodol Gweithwyr Allweddol / Gofalwr) a,

e rhaid iddynt beidio & gallu fforddio morgais am 10% yn fwy na'r prisiad AH
y cytunwyd arno o'r eiddo.

Risgiau

Ary cyfan, ystyrir bod y risg i'r Cyngor sy'n deillio o'r cynllun hwn yn isel a, lle mae
ardaloedd risg, mae sawl opsiwn lliniaru a fydd yn lleihau'r risg honno i lefel
dderbyniol.

Mae'r prif risgiau yn deillio o gyfeiriad ansicr y farchnad eiddo yn y tymor byr, yn
enwedig o ystyried y prisiau tai cymharol uchel sy'n cael eu gweld yn y sir. Mae'r
risg yn crisialu os yw'r Cyngor yn darparu ecwiti i gefnogi pryniant ac yna mae'r
prynwr yn penderfynu/angen gwerthu'r eiddo o fewn cyfnod byr lle gall y farchnad
fod yn mynd trwy 'gywiriad'. Bydd hyn yn arwain at y Cyngor yn derbyn llai o ecwiti
yn 6l nag y talodd allan. Gan y byddai'r cynllun yn gweithredu'n gyfreithiol fel 2ail
dal ar yr eiddo, pe byddai’r morgais yn methu yna'r cwmni morgais fyddai’'n cael y
flaenoriaeth gyntaf o ran ad-dalu fel y tal 1af ar yr eiddo. Er nad yw hyn hyd yma
(cyn belled ag yr ydym yn ymwybodol) erioed wedi digwydd i CSC, mae'n risg.

Dros y tymor hirach byddem yn disgwyl i'r farchnad gynyddu, fel sydd wedi’i brofi
yn hanesyddol.




Atodiad A

Trosiant a Chyllid

Eitem arall i'w hystyried yw lefel y galw gan feddianwyr i gamu grisiau i
berchnogaeth lawn. Bydd rhai perchnogion yn awyddus i fod yn berchen ar yr
eiddo yn ei gyfanrwydd (a byddant yn mynd ati i ail-forgeisi o fewn yr amserlenni a
osodwyd gan y cynllun), gan ad-dalu’r blaendal i'r awdurdod mewn da bryd. Ni
fydd eraill, am amryw o resymau, yn gwneud hynny. Bydd y cytundeb cyfreithiol ar
gyfer y cynllun y rhoi arweiniad ynglyn & phryd mae angen hyn, a'r hyn a allai fod
yn amgylchiadau eithriadol.

Bydd yna oblygiad adnodd i weinyddu'r rhaglen ac argymhellir darparu cyllideb i'r
gwasanaethau perthnasol; wedi’i dafellu o'r arian a godwyd o'r Premiwm Ail
Gartref.

Gan ganiatau am yr amser a dreulir gan swyddogion fesul cais, y nifer disgwyliedig
o geisiadau (sy'n debygol o fod yn uwch yn y flwyddyn gyntaf) a rhai costau
cychwynnol o greu cronfeydd data a phrosesau, nodir y gyllideb awgrymedig fesul
gwasanaeth isod. Yny blynyddoedd dilynol, efallai y bydd angen diwygio'r symiau
i dalu am gynnydd i gyflogau.

Tabl 4: Darpariaeth Cyllideb ar gyfer Gwasanaethau o Gronfa Tai Cymunedol

Gwasanaeth Blwyddyn 1 Blwyddyn 2 ymlaen
Economi ac Adfywio / Tai £13,500 £6,500
Cyllid a Chaffael £4,000 £2,500
Gwasanaethau Cyfreithiol a

Llywodraethu £1,000 £500
CYFANSWM £18,500 £9,500

Bydd y cynllun yn cael ei ariannu gan yr arian a godir o'r Premiwm 25% Ail Gartrefi
Treth y Cyngor. Ar 31 Mawrth 2022 roedd £1.12m ar gael yn y gronfa gydag
amcangyfrif y bydd £400k ar gael ar gyfer y flwyddyn ariannol 2022 /23. Mae hyn
yn golygu y bydd amcangyfrif o tua £1.5m ar gael ar 31 Mawrth 2023. Wrth symud
ymlaen amcangyfrifir y bydd Premiwm Ail Gartrefi Treth y Cyngor yn parhau i godi
£400k y flwyddyn i ariannu'r cynllun hwn.

Yn ogystal &'r Premiwm Ail Gartrefi Treth Gyngor, bydd cyllid yn cael ei ryddhau
wrth i fenthyciadau ecwiti gael eu had-dalu i'r Cyngor wrth i eiddo gael eu gwerthu
neu gamu grisiau gan berchennog i berchnogaeth lawn.




Atodiad B — Cyrhaeddiad Potensial y Cynllun

Gyda’r amcangyfrif o gyllid sydd ar gael ar 1 Ebrill 2023 (£1.5m), mae potensial i
gynorthwyo gyda phryniant o leiaf 25 eiddo y gellir byw ynddynt neu 13 eiddo gwag
ar uchafswm pris prynu o £300mil, mwy os tybir prisiad is. Y canlyniad tebygol fydd
cymysgedd ond, gyda mwy o gefnogaeth i eiddo y gellir byw ynddynt yn hytrach nag

eiddo gwag.

Yn flynyddol wedi hynny rhagwelir y bydd Premiwm Ail Gartrefi Treth y Cyngor ar y
premiwm presennol o 25% yn parhau i godi tua £400mil ar gyfer y cynllun hwn. Gan
gymryd pris prynu uchafswm o £300mil, bydd hyn yn cefnogi isafswm o 7 pryniant
cartref y gellir byw ynddo neu 3 pryniant eiddo gwag.

Dylid nodi, os yw'r tal premiwm ail gartref yn cynyddu, yna gellid cynyddu'r pot sydd

ar gael i adlewyrchu enillion uwch.

Wrth i brynwyr gamu’r grisiau i berchnogaeth lawn o'u heiddo (a phrynu cyfran ecwiti
y Cyngor o'u heiddo yn effeithiol) bydd yr arian hyn yn cael ei ailgylchu i bot ariannu'r
cynllun er mwyn caniatau i aelwydydd pellach gael eu cefnogi. Mae'n anodd ar hyn
o bryd amcangyfrif pryd fydd y camu hwn yn digwydd.

Tabl 1: Darlunio Rhannu Ecwiti

Pris prynu uchafswm tybiedig @
£300,000

Wedi'i ariannu gan Gyfran Ecwiti:
Prynwr

Cyngor Sir Ceredigion

Morgais

Pris prynu uchafswm tybiedig @
£200,000

Wedi'i ariannu gan Gyfran Ecwiti:
Prynwr

Cyngor Sir Ceredigion

Morgais

Eiddo y gellir byw

5%
20%
75%

5%
20%
75%

ynddo

£300,000

£15,000
£60,000
£225,000

£300,000

£200,000

£10,000
£40,000
£150,000

£200,000

5%
40%
55%

5%
40%
55%

Gwagq
Eiddo

£300,000

£15,000
£120,000
£165,000

£300,000

£200,000

£10,000
£80,000

£110,000

£200,000

Bydd y newidiadau a amlygwyd yn flaenorol yn sicrhau bod blaenoriaethau

corfforaethol yn cael eu blaenoriaethu, yn gwarchod rhag cam-drin y cynllun, ac yn

annog crisialu'r cyfalaf ymroddedig ar gyfnodau cynharach na chynlluniau blaenorol.
Rhagwelir y gellid cefnogi'r nifer canlynol o aelwydydd yn seiliedig ar
gyfranddaliadau canran cymharol y cyfalaf a fuddsoddwyd:
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Tabl 2: Aelwydydd yn cael cymorth

Y cyfan fel eiddo

y gellir byw Y cyfan fel eiddo
ynddo gwag

Amcangyfrif o gyllid ar gael 1 Ebrill 2023 £1,500,000 £1,500,000
Ecwiti sydd ei angen fesul eiddo
(£300mil Pris prynu) £60,000 £120,000
Nifer y pryniannau ar gael 25 13
Ecwiti sydd ei angen fesul eiddo
(£200mil Pris prynu) £40,000 £80,000
Nifer y pryniannau ar gael 37 18




Atodiad C

Opsiynau Tai Cymunedol

Cynllun Tai Cymunedol

- Cyngor Sir
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Crynodeb Gweithredol

Mae Tai Fforddiadwy yng Ngheredigion yn flaenoriaeth allweddol yn y Strategaeth
Gorfforaethol, y Cynllun Llesiant, y Strategaeth Dai a’r Cynllun Datblygu Lleol ac
mae’r Cyngor yn defnyddio nifer fawr o adnoddau i greu a rheoli tai fforddiadwy.

e Ar gyfartaledd, darperir 45 o gartrefi fforddiadwy newydd bob blwyddyn drwy
les cynllunio a Grant Tai Cymdeithasol

e Ers dechrau cyfnod y Cynllun Datblygu Lleol (2008) cafodd 675 o dai
fforddiadwy newydd eu darparu ar hyd a lled y sir.

e Mae tai fforddiadwy yn awr yn rhyw 12% o gyfanswm y stoc tai ledled y sir.

Fodd bynnag, nid yw hyn yn ddigon ac nid oes amheuaeth bod mwy o angen nag y
gallwn ei gyflenwi ar hyn o bryd.

Mae tri phrif fath o dy fforddiadwy yng Ngheredigion

e rhent cymdeithasol,

e gwerthu am bris gostyngol ac

e amrywiaeth o fathau a ddarperir drwy gynlluniau cenedlaethol dan arweiniad
Llywodraeth Cymru.

Gwyddom o’r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol (2019) diweddaraf bod angen i 32%
o’r holl dai fod yn fforddiadwy. Dengys gwaith cefndir i'r Cynllun Datblygu Lleol a’r
Strategaeth Dai (2023-2028) bod angen mwy o amrywiaeth o ‘gynnyrch
fforddiadwy’ i fodloni gofynion y rheiny sy’n chwilio am wahanol fathau o gartrefi
fforddiadwy. Fodd bynnag, erys y galw mwyaf o fewn y sector rhentu unedau
cymdeithasol, sy’n 67% o’r holl angen am dai fforddiadwy (Asesiad o’r Farchnad
Dai Leol 2019).

Yn ffodus, mae blaenoriaeth Llywodraeth Cymru hefyd ar dai fforddiadwy ac mae
eleni, a’r blynyddoedd i ddod, yn gweld y lefelau uchaf o gyllid Grant Tai
Cymdeithasol i Geredigion i adeiladu ar ei rhaglen dai helaeth. Mae hyn, ochr yn
ochr & lles cynllunio a darparu tai fforddiadwy yn aml wedi bod ar ben uchaf cyflenwi
fesul pen y boblogaeth o holl awdurdodau lleol Cymru.

Mae ‘Tai Cymunedol’ yn ceisio cefnogi pobl i fodloni eu anghenion tai fforddiadwy
yn eu cymunedau lleol drwy greu llwybr at berchentyaeth. Y ffordd rwyddaf i'w
deall o wneud hyn yw drwy gynnyrch rhannu ecwiti.

e Mae prynwyr posibl yn cael morgais am gyfran o 50-70% o’r cartref sydd ei
angen arnynt

e Mae’r Cyngor yn dal ar y rhan sy’n weddill,

e Mae’r Cyngor yn rhoi cyfle i'r perchnogion gynyddu i gyfran perchentyaeth
uwch o’r eiddo dros amser wrth i'w hamgylchiadau newid.

Roedd hwn yn gynnig yr aethpwyd ag ef drwy’r Cabinet a’r Cyngor yn y weinyddiaeth
ddiwethaf. Mae Grwp Gorchwyl a Gorffen, a sefydlwyd i ystyried pob math o dai
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fforddiadwy, wedi nodi bod modd cyflawni’r cynllun hwn ond bod angen mireinio
rhywfaint ar y cynnig gwreiddiol er mwyn gwneud y defnydd gorau o adnoddau.

Ochr yn ochr & hyn, mae cynigion ynghylch opsiynau eraill y dylid eu harchwilio i
gynyddu i’r eithaf y nifer o bobl y gellir eu cynorthwyo.

Mae Cymorth Blaendal a Rhannu Ecwiti wedi'u hargymell fel y cyfryngau mwyaf
priodol o gefnogi tai cymunedol gan fod cynlluniau Rhentu i Berchnogi (R20), yn
nodweddiadol, wedi dioddef o ystod o broblemau gan gynnwys

e gallu o ran morgais,

e Ol-ddyledion rhent,

e diffyg cynyddu i gyfran rhannu perchentyaeth uwch,
e anhawster rheoli'r cynllun, a

e materion hyfywedd.

Tynnwyd nifer o gynnyrch R20 eraill yn 6l yn genedlaethol oherwydd problemau o’r
fath.

Mae defnyddio meini prawf cymhwysedd cyfredol a phrofiad y timau polisi a thai wrth
reoli tai fforddiadwy ar hyd a lled y sir ochr yn ochr & gwybodaeth y tim tai o’r cynllun
Cymorth Prynu a’r awydd i'w ymestyn yn golygu bod Ceredigion mewn lle da i
gyflwyno a rheoli cynnyrch o'r fath.

Mae’r papur hwn yn amlinellu’r sefylifa bresennol mewn perthynas a thai fforddiadwy
ac mae’n cyflwyno’r meini prawf cymhwysedd, ffynonellau cyllid posibl a rheolaeth ar
gynnyrch o’r fath yn fwy manwl. Mae hefyd yn rhoi ystod o opsiynau amgen y gellid
mynd ar eu trywydd i ariannu’r cynllun ymhellach pan fydd y gronfa gychwynnol
wedi’i defnyddio.
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1. Tai Cymunedol — yr uchelgais...

| gefnogi pobl leol i gael mynediad at dai fforddiadwy mewn cymunedau gwledig sy’n
diwallu eu anghenion.

2. Y Gwersi a Ddysgwyd

Ers i'r Cyngor ymrwymo i gefnogi cynllun o’r fath, a chyda’r diddordeb wedi hynny yn
y wasg, mae’n amlwg bod galw cadarn am gymorth gan y Cyngor ar gyfer tai
fforddiadwy. Fodd bynnag, gallai’r cynllun fel y’i rhagwelwyd yn y lle cyntaf, gefnogi
nifer fach o ymgeiswyr yn unig oherwydd y gronfa gyllid gyfyngedig oedd ar gael.
Mae mwy o gyfyngiadau wedi bod ar y farchnad dai hefyd gyda chynnydd mewn
cyfraddau llog, prisiau tai yn codi, benthyca yn crebachu a’r galw lleol yn parhau yn
yn uchel.

Cofnod y Cyngor; Cyfarfod y Cyngor, dydd lau 3 Mawrth 2022 - Eitem 13
https://cyngor.ceredigion.gov.uk/mgAi.aspx?ID=2258&LLL=0

Yn dilyn pleidlais, PENDERFYNWYD:

a) bod penderfyniad y Cyngor 24/03/2016 (Cofnod 12), Adroddiad y Dirprwy Brif
Weithredwr ar Bremiymau Treth y Cyngor ar gyfer cartrefi gwag hirdymor ac ail
gartrefi, pwynt 4 yn cael ei ddiwygio fel a ganlyn:

“4.a) Lefel Premiwm Ail Gartrefi Treth y Cyngor a godir i’'w phennu ar 25% (yn
dodirymo 1 Ebrill 2017); a

b) bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Ail Gartrefi Treth y Cyngor (net o
ad-daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi'r
Cynllun Tai Cymunedol.”

b) Bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Ail Gartrefi Treth y Cyngor rhwng y cyfnod
1/4/17 i 31/3/22 (net o ad-daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i
ddefnyddio i gefnogi'r Cynllun Tai Cymunedol.

¢) Bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Ail Gartrefi Treth y Cyngor o 1/4/22 (net
o ad-daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi'r Cynllun
Tai Cymunedol.

d) O 1/4/22, bod yr holl arian a godir o Bremiwm 25% Cartrefi Gwag Treth y Cyngor
(net o ad-daliadau Treth y Cyngor), yn cael ei glustnodi a'i ddefnyddio i gefnogi’r
Cynllun Tai Cymunedol.

e) Diddymu penderfyniad y Cyngor 16/3/17 cofnod 8.b) Premiymau Treth y Cyngor
ar Ail Gartrefi.

f) Bod manylion elfen rhannu ecwiti o'r cynllun yn cael eu paratoi a'u cytuno o fewn
12 mis i benderfyniad y Cyngor a bod gwaith yn parhau ar yr opsiynau eraill.

g) Gohirio'r posibilrwydd o sefydlu Cynllun Mantais Gymunedol am flwyddyn.

Er mwyn asesu sut fyddai orau i symud yr uchelgais hwn yn ei flaen, sefydlwyd Griwp
Gorchwyl a Gorffen o swyddogion technegol i ystyried a ellid cyflawni’r cynllun
gwreiddiol o hyd, o feddwl am y peryglon dwysach o ran ecwiti negyddol neu a ellid
cefnogi cynllun amgen. Mae’r papur hwn yn cynyrchioli’r sefylifa bresennol yn
ogystal &’r opsiynau y gellid eu dwyn ymlaen.


https://cyngor.ceredigion.gov.uk/mgAi.aspx?ID=2258&LLL=0
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3. Pa Dai Fforddiadwy sydd gennym?
Mae 3 phrif fath o dy fforddiadwy yng Ngheredigion, sef:

1. Eiddo Rhent Cymdeithasol — Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig sydd
berchen ar y rhain ac yn eu rheoli. Caiff y cartrefi hyn eu dyrannu o’r Gofrestr
Dai; mae 3437 o dai rhent cymdeithasol yng Ngheredigion a rhyw 1746 o bobl
ar y rhestr aros (Gorffennaf 2021). Dyrennir y tai ar sail blaenoriaeth i'r rheiny
sydd &'r angen mwyaf am dai.

2. Eiddo i’'w Werthu am Bris Gostyngol - caiff y cartrefi hyn eu hadnabod yn
aml yn Gartrefi Fforddiadwy ac maent ar gael i'w prynu am werth gostyngol
(sydd fel arfer yn 70% o’u gwerth ar y farchnad agored). Mae 278 o dai
fforddiadwy ledled Ceredigion, a chaniatad i 195 arall ar gyfer datblygu.

3. Cynlluniau Cenedlaethol Tai Fforddiadwy — mae ystod o gynlluniau gan
Lywodraeth Cymru sy’n cefnogi pobl i brynu neu rentu cartref fforddiadwy ac
mae datblygwyr fel arfer yn hysbysebu a rheoli’r cynlluniau hyn drwy Iwybrau
asiantaethau tai. Cynigiwyd rhai cartrefi newydd a gafodd eu datblygu mewn
blynyddoedd diweddar yn Llanon, Penrhyncoch a Rhydyfelin yn rhan o’r
cynllun ‘cymorth i brynu’. Ychydig iawn o eiddo rhent fforddiadwy sydd ar
gael yng Ngheredigion. Rydym yn amcangyfrif bod cynlluniau cenedlaethol i
gyfrif am rhyw 50 o gartrefi i gyd yng Ngheredigion.

Ar gyfartaledd, darperir 45 o gartrefi fforddiadwy newydd (i’'w gwerthu am
bris gostyngol neu rent cymdeithasol) bob blwyddyn.

3.1 Cartrefi Fforddiadwy drwy Grant Tai Cymdeithasol

Mae 3,437 o gartrefi rhent cymdeithasol ar hyd a lled Ceredigion ar hyn o bryd,
wedi'u rheoli gan grwp o Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig a ddynodir gan
Lywodraeth Cymru i weithredu mewn parthau yng Ngheredigion. Mae hefyd nifer
fach o eiddo Rhent Canolradd eto yn eiddo i Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig
ac a ddarparwyd naill ai drwy’r Rhaglen Grant Tai Cymdeithasol neu fel arall wedi’'u
prynu’n uniongyrchol gan y Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig.

Cyfyngir y ddau fath o Dy Fforddiadwy i’r rhai sydd wedi ymgeisio drwy’r system
Cofrestr Dai ar-lein (ABRITAS). Mae nifer o Gofrestri Tai ar wahan ar gael sy’'n
cynnwys y Gofrestr Llety Anghenion Cyffredinol, y Gofrestr Tai Canolradd, y Gofrestr
Pobl Hyn, y Gofrestr Eiddo Hygyrch i Gadair Olwyn, y Cofrestri Gofal Ychwanegol a
Gwarchod yn ychwanegol at nifer o Gofrestri Perchentyaeth Cartrefi Cost Isel fel
Rhannu Perchentyaeth, Rhannu Ecwiti a hefyd yr S106 (Gwerthu am Bris
Gostyngol). Mae’r rhain wedi’'u cynnwys i gynorthwyo i fesur y galw (ond nid
cymhwysedd o angenrheidrwydd) am ddeiliadaeth Perchentyaeth Cost Isel
ychwanegol yn ogystal a rhoi data anghenion cyfredol i Adran Gynllunio’r Cyngor
wrth benderfynu ar geisiadau cynllunio a pholisi cynllunio.

Er bod nifer o eiddo rhent cymdeithasol mwy newydd yn cael eu codi mewn
aneddiadau mwy, erys ystod o stoc yn waddol ar hyd a lled y sir. Mae Atodiad 2
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(gweler isod ar gyfer y map — ffigur 1) yn nodi lleoliadau unedau rhent cymdeithasol
ledled Ceredigion. Mae’r math o unedau sydd ar gael yn amrywio o dai anghenion
cyffredinol, unedau ymddeol, eiddo wedi'i addasu ac unedau canolradd; o ran

mathau o anheddau, mae cymysgedd o dai, byngalos, fflatiau a fflatiau deulawr ar
gael o 1-4 ystafell wely.

Ffigur 1 Cartrefi fforddiadwy Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig yng Nghyngor
Sir Ceredigion (data o0 2016 ymlaen)
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Asesir pob cais Rhent Cymdeithasol gan Dim y Gofrestr Tai ac, ar 6l proses ddilysu
ffurfiol, caiff y ceisiadau eu dyrannu i wahanol Fandiau yn dibynnu ar ba feini prawf
cymhwysedd y tybir eu bod yn eu bodloni a faint ohonynt. Mae’r Bandiau’n amrywio
o Fand A (Blaenoriaeth Uchel) hyd at F (Ddim yn gymwys) ac ar hyn o bryd mae’n
annhebygol iawn y bydd eiddo cymdeithasol ar rent yn cael ei ddyrannu i'r rhai ym
mandiau D, E ac F. Mae hyn oherwydd eu bod naill ai’'n anghymwys neu er eu bod
yn gymwys yn cael eu hanghenion wedi’'u diwallu (gan eu bod yn cael eu cartrefu’n
ddigonol), felly nid ydynt yn gymwys ar gyfer y categoriau ‘angen’ mwyaf. Mae hyn
hefyd oherwydd nad yw dyheadau ar gyfer perchentyaeth, neu dai o ansawdd uwch,
cost is, yn ddealladwy, yn rhan o'r broses fandio.

Ar hyn o bryd mae tua 1,748 o geisiadau gweithredol ar y Cofrestrau Tai ac mae Tim
y Gofrestr Tai yn rheoli'r rhestrau tai ac yn cynorthwyo'r Landlordiaid Cymdeithasol
Cofrestredig i benderfynu a dyrannu eiddo pan fyddant ar gael. Noder bod gan y
Rheolwr Corfforaethol ar gyfer Tai'r hawl dan y cytundeb Trosglwyddo Stoc i wneud
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dyraniadau uniongyrchol o dan y broses dyrannu Rheolaeth y mae'r Landlordiaid
Cymdeithasol Cofrestredig dan orfodaeth i'w pharchu.

Mae'r Gwasanaeth Tai hefyd yn gyfrifol am nifer o wasanaethau cysylltiedig megis
penderfynu a allai Achub Morgeisi fod yn briodol mewn rhai amgylchiadau. Hefyd,
wrth benderfynu ar gymhwysedd ac ystyried a all eithriad fod yn berthnasol o dan
Adran 157 Deddf Tai 1985 mewn perthynas ag eiddo a brynwyd o dan y cynllun
Hawl i Brynu. Mae hyn yn berthnasol i eiddo sydd mewn parc cenedlaethol, ardal o
harddwch naturiol eithriadol neu ardal a ddynodwyd yn ardal wledig.

Mae'r Tim Tai hefyd yn gyfrifol am oruchwylio sawl eiddo Marchnad Agored (tua 30
yn weddill) o dan gynllun Cymorth Prynu Llywodraeth Cymru lle mae'r Awdurdod
Lleol yn cadw cyfran ecwiti 0 30% i 50% o'r cartref ac mae'n ofynnol i'r perchennog
dalu'r gyfran honno'n &l ar adeg ei gwerthu. Mae hwn yn gynllun etifeddol gan
Lywodraeth Cymru a weithredir gan Awdurdodau Lleol o dan y system Grant Tai
Cymdeithasol. Mae’r Tim Tai wedi ystyried a fyddai’n briodol ail-lansio’r cynllun
Cymorth Prynu yng Ngheredigion drwy ddefnyddio’r derbyniadau ecwiti o 30% a
wireddwyd o werthiannau pan fyddant ar gael ynghyd & dyrannu neu frigdorri'r Grant
Tai Cymdeithasol fel rhan o'r rhaglen Grant Tai Cymdeithasol. Gellid ystyried hefyd
fod hwn yn ddefnydd posibl arall ar gyfer Symiau Gohiriedig Adran 106 i helpu i
ddarparu ystod ehangach o Dai fforddiadwy yng Ngheredigion. Fodd bynnag, mae
trafodaethau gyda Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig yn codi pryderon
ynghylch pwy a sut y byddai'r cynllun yn cael ei ariannu a'i reoli o ystyried
cyfyngiadau o ran gallu.

Mae'r cynlluniau hyn yn rhan o'r Strategaeth Cyflenwi Tai Fforddiadwy newydd sydd
wedi'i drafftio dros y flwyddyn ddiwethaf ac a ddatblygwyd fel rhan o'r gofyniad ffurfiol
i'r Cyngor ddarparu Prosbectws Tai Fforddiadwy i gefnogi uchelgeisiau cyflenwi Tai
Fforddiadwy diweddaraf Llywodraeth Cymru. Y bwriad yw cynyddu nifer ac yn
bwysig yr ystod o opsiynau Tai fforddiadwy sydd ar gael ledled Ceredigion a rhoi
cyfleoedd i bobl leol allu fforddio prynu neu adeiladu eu cartrefi eu hunain yn agos at
eu cymunedau lleol lle bynnag y bo modd.

3.2 Cartrefi fforddiadwy a ddarperir gan y system gynllunio

O ran Perchentyaeth Cost Isel yng Ngheredigion mae gennym hefyd 278 o gartrefi
fforddiadwy sydd wedi'u darparu drwy'r system gynllunio, gyda 195 o gydsyniadau
pellach ar gael i adeiladu tai fforddiadwy newydd. Mae’r rhain yn agored i unrhyw un
sy’n gallu cymhwyso o dan y meini prawf Tai Fforddiadwy, sy’n canolbwyntio ar fethu
a benthyca 10% yn fwy na’r pris a ofynnir am yr annedd ac wedi byw yng
Ngheredigion am 5 (neu 10 o dan gynlluniau eiddo hyn) mlynedd ar unrhyw adeg yn
eu bywyd a / neu fod yn weithiwr allweddol neu mewn angen neu ddarparu gofal i
rywun. Mae perchnogion yr eiddo hyn yn berchen ar 100% o'r eiddo, fodd bynnag
uchafswm pris gwerthu'r eiddo yw 70% o werth y farchnad agored ar adeg ei werthu.
Rydym hefyd yn cynnig math Rhent Canolradd Adran 106 o Dai Fforddiadwy ond nid
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yw'r rhain wedi cael eu defnyddio'n eang gan ddatblygwyr gydag ychydig iawn o
eiddo ar gael yn lleol.

Mae lledaeniad lles cynllunio tai fforddiadwy ar draws y sir yn fras yn gyfartal ar
draws mathau o aneddiadau gyda rhaniad trefol vs gwledig cyfyngedig - mae
Atodiad 1 (gweler isod ar gyfer map Ffigur 2) yn amlinellu lleoliadau unedau
fforddiadwy wedi'u cwblhau a chydsyniadau presennol sy’n weddill ledled y sir.

Mae’r timau Economi a Pholisi yn cynnal treial o nodi plotiau ar gyfer hunanadeiladu
o dan feini prawf presennol y cynllun Tai Fforddiadwy, mae 2 blot wedi’u dyrannu’n
llwyddiannus yng Nghiliau Aeron ac mae tim yr Economi yn nodi daliadau tir pellach
gan y Cyngor y gellid eu defnyddio ar gyfer cynllun o’r fath. Mae strategaeth hefyd yn
cael ei pharatoi ar hyn o bryd gan y tim polisi sy'n mynd i'r afael ag unedau hunan-
adeiladu fforddiadwy ac unedau Byw / Gweithio ar gyfer daliadau tir y Cyngor y gellid
eu gwerthu neu eu rhentu i feddianwyr cymwys. Ar hyn o bryd, oherwydd yr
ansicrwydd ynghylch cyflenwi mewn perthynas a phroblemau niwtraliaeth
maethynnau, mae rhywfaint o'r gwaith hwn wedi stopio ond gallai gael ei godi eto
pan fydd adnoddau'n caniatau.

Ffigur 2 Cartrefi fforddiadwy Lles Cynllunio yng Nghyngor Sir Ceredigion (data o
2021 ymlaen)
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Mae’r Tim Tai wedi cysylltu & Banc Datblygu Cymru yn benodol mewn perthynas a
Chynllun Hunanadeiladu Cymru Llywodraeth Cymru. Mae'r Tim wedi ystyried a yw'r
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newidiadau diweddar i'r ffordd y mae'r cynllun yn gweithredu yn debygol o wneud y
cynllun yn fwy deniadol i drigolion Ceredigion. Wrth wneud hynny, gallai tir nad yw
wedi’i ddatblygu’n ddigonol neu dir nad yw’n cael ei ddefnyddio ddigon gael ei
drawsnewid yn blotiau addas ar gyfer cartrefi hunanadeiladu newydd a chartrefi
newydd a adeiledir ar fesur.

Mae sawl mantais bosibl i'r cynllun i gefnogi cartrefi hunanadeiladau/cartrefi a
adeiledir ar fesur, e.e.

e Adnabod plotiau sydd & chaniatad cynllunio eisoes yn ei le

e Arbedion posibl drwy beidio a thalu elw datblygwr trydydd parti ar gartref a
adeiledir o'r newydd (tua 20% o leiaf)

e Mae'r Banc Datblygu yn rhoi benthyciadau di-log dim ond yn ad-daladwy ar 6l
cwblhau

Fodd bynnag, wrth ystyried y cynllun yn fanylach nid yw'n debygol y bydd niferoedd
mawr yn ei ddefnyddio yng Ngheredigion gan fod y rhan fwyaf o'r tir sydd ar gael
mewn ardaloedd gwledig ac felly nid yw'n cydymffurfio & pholisi ar gyfer tai’r
farchnad agored (sef y model hwn mewn gwirionedd) oherwydd ar 61 5 mlynedd
gellir cael gwared ar yr eiddo ar y farchnad agored. Mae’r timau Tai a’r Economi ac
Adfywio yn parhau i chwilio am blotiau addas y gellid treialu’r cynllun arnynt.

Ymhellach i ddatblygu tai fforddiadwy ar safleoedd o 5 neu ragor o dai, fel rhan o’r
CDLI ar safleoedd o lai na 5 uned mae swm gohiriedig yn daladwy ar 10% o’r gwerth
datblygu gros neu ar unedau unigol 10% o'r prisiad oddi ar y cynllun ar y cam
cynllunio, daw'r swm gohiriedig yn daladwy adeg y gwerthiant neu'r trosglwyddiad
cyntaf. Ar hyn o bryd mae swm ‘dyledus’ o £2 filiwn mewn derbyniadau cyfalaf
gohiriedig (symiau gohiriedig wedi'u crisialu ar y gwerthiant neu’r trosglwyddiad
cyntaf) ac mewn termau real pot o tua £148k i'w wario ar dai fforddiadwy ledled vy sir.
Mae Ceredigion yn anomaledd, yn rhanbarthol, o ran ei gwneud yn ofynnol i'r swm
gohiriedig gael ei dalu ar y gwerthiant neu'r trosglwyddiad cyntaf gyda chynlluniau
tebyg ledled y wlad yn gweithredu yn 61 mecanwaith taliad ymlaen llaw.

Ar gyfartaledd drwy'r system gynllunio, mae 45 o gartrefi fforddiadwy a chartrefi rhent
cymdeithasol ychwanegol yn cael eu datblygu bob blwyddyn. Mae hyn yn debygol o
amrywio bob blwyddyn yn unol a lefelau'r cyllid sydd ar gael a nifer tai'r farchnad
gyffredinol sy'n cael eu datblygu. Mae'r targed yn y CDLI ar gyfer Tai Fforddiadwy
wedi'i osod ar 20% o'r holl gartrefi i fod yn fforddiadwy. Rhagorwyd ar hyn yn y rhan
fwyaf o flynyddoedd ac ar hyn o bryd mae'n 28%. Ers dechrau cyfnod y CDLI mae
675 o gartrefi fforddiadwy lles cynllunio a chartrefi fforddiadwy rhent cymdeithasol
wedi'u darparu yng Nghyngor Sir Ceredigion.

3.3 Cynlluniau Cenedlaethol

Mae amrywiaeth o opsiynau tai hefyd yn bodoli ar lefel genedlaethol sy’n gweithredu
yn y sir, ac mae’r rhain yn cynnwys:
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e Cymorth i brynu

¢ Rhentu i berchnogi
¢ Rhanberchnogaeth
¢ Rhannu Ecwiti

e Cymorth Prynu

Mae’r papur ychwanegol (Atodiad 3) yn trafod y cynlluniau hyn yn fwy manwl ond yn
gryno:

o Fel arfer caiff y rhain eu rhedeg neu eu rheoli gan Lywodraeth Cymru,
datblygwyr preifat a Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig yn dibynnu ary
cynnyrch a gynigir.

e Yn draddodiadol, nid yw Ceredigion wedi cael llawer o eiddo Cymorth i Brynu
ar gael. Fodd bynnag, yn ystod y blynyddoedd diwethaf mae’r nifer hwn wedi
cynyddu ac mae llawer o’r cartrefi newydd yn Stad Crag Ddu (Llan-non),
Maes y crugiau (Aberystwyth), a Ger y Cwm (Penrhyn-coch) yn gweithredu o
dan y cynllun hwn ac wedi gwerthu’n gyflym.

¢ Yn anffodus bydd Cymorth i Brynu Cymru yn dod i ben ddiwedd mis Mawrth
2023, yn rhannol yn bennaf i'r cap gwerth eiddo o £250,000 nad yw bellach yn
adlewyrchu prisiau tai presennol ond hefyd a phryderon ynghylch ecwiti
negyddol.

¢ Mae cynlluniau tebyg i Rentu i Berchnogi wedi cael eu treialu gan
Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig ac mae hyfywedd ariannol wedi bod
yn anodd ei gyflawni'n gyffredinol. Wedi dweud hynny, hyd yn hyn, mae 2 x
cartref teuluol Rhentu i Berchnogi 3 Gwely wedi'u darparu yng Nghenarth ac
mae 14 arall wedi neu wedi'u hamserlennu i'w darparu yn Llanbedr Pont
Steffan o fewn y 12 - 18 mis nesaf, wedi'i alluogi drwy'r Rhaglen Grant Tai
Cymdeithasol.

4. Faint o Dai Fforddiadwy sydd eu hangen arnom?

Mae Asesiad 2019 o’r Farchnad Dai Leol, sef asesiad cydweithredol bob 5 mlynedd
a gynhelir gyda’r tim tai (gan ddefnyddio amcanestyniadau poblogaeth 2014) yn nodi
angen am 660 o gartrefi fforddiadwy newydd, sef 28% o’r holl stoc dai yn y dyfodol i
fod yn fforddiadwy gyda’r angen mwyaf (64%) yn y sector rhentu cymdeithasol. Mae
defnyddio’r model i ail-redeg y dadansoddiad o amcanestyniadau poblogaeth 2018
(sy’n adlewyrchu’r gostyngiad yn yr amcanestyniadau poblogaeth ar gyfer
Ceredigion) yn awgrymu mai dim ond unedau fforddiadwy sydd eu hangen arnom yn
y sir a dim tai pellach y farchnad agored. Mae hyn yn cyd-fynd & ffocws Llywodraeth
Cymru yng Nghymru'r Dyfodol y Cynllun Cenedlaethol 2040 ar 67% o'r angen o ran
tai yn rhanbarth Canolbarth Cymru yn fforddiadwy, gyda tharged tai rhanbarthol 20
mlynedd o 1,600 o unedau i gyd. Mae hyn yn sylweddol is na'r hyn y mae
Ceredigion, Powys a Pharc Cenedlaethol Bannau Brycheiniog yn ei gyflenwi ar hyn
o bryd. Ar hyn o bryd rydym yn gweithio ar y cyd ar draws y gwasanaethau
Cynllunio, Tai a Pherfformiad i ail-redeg y dadansoddiad gan ddefnyddio model
Asesiad o’r Farchnad Dai Leol Cymru Gyfan ac ymchwilio i effaith data’r cyfrifiad ar y
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canlyniadau. Mae'n debygol o gydnabod galw cyfyngedig am dai’r farchnad agored
gyda mwy o ffocws ar gynhyrchion fforddiadwy yn enwedig y rheini i ddiwallu
Anghenion Canolradd.

5. Beth yw'r Meini Prawf a ddefnyddir i bennu cymhwysedd Tai Fforddiadwy Cyngor
Sir Ceredigion?

Er mwyn sicrhau bod y cartrefi fforddiadwy a ddarperir gan y system gynllunio yng
Ngheredigion yn wirioneddol yn cael eu meddiannu gan bobl mewn angen
fforddiadwy, rydym yn disgwyl i feddianwyr gael tystysgrif a roddwyd gan y tim polisi
cynllunio sy'n dangos eu bod yn bodloni'r 3 maen prawf cymhwysedd a amlinellir
isod:

5.1. Cymhwysedd Ariannol:
Mewn perthynas a Thai Fforddiadwy a Werthir ar Ostyngiad

Gallu (cyfun) i fenthyg dim mwy na’r swm sy’n angenrheidiol i brynu’r eiddo am ei
bris gostyngol ynghyd & 10% o’r pris hwnnw. O ran plotiau ar gyfer hunan-adeiladu
bydd y ‘pris gostyngol’ yn seiliedig ar amcangyfrif, nad yw wedi ei gynnwys yn 'y
cynllun, o werth yr uned.

Mewn perthynas a Thai Fforddiadwy Rhent Canolradd:

Mae’n bwysig bod y cynllun tai fforddiadwy Rhent Canolradd yn cyrraedd ei
gynulleidfa darged, sef:

e y rheini sy’n annhebygol yn realistig o allu cael gafael ar dai drwy’r Gofrestr
Tai Cyffredin ac sydd efallai heb fawr o ddewis ond i ddewis gwario cyfran
uwch o’u hincwm fel rhent nag a dybir yn ‘fforddiadwy’ (h.y., >35%).

Bydd eiddo Rhent Canolradd yn cael eu ‘bandio’ yn 6l maint a lefel berthnasol y
rhent canolradd.

Bydd y manylion yn newid dros amser fel canlyniad o lefelau rhent a chyflogau yn'y
sir a bydd maint yr eiddo / bandiau gwerth rhenti o bryd i'w gilydd yn cael eu
hamlinellu yn y Canllawiau Cynllunio Atodol.

Mae angen i gymhwysedd i feddiannu Tai Fforddiadwy Rhent Canolradd fodloni'r
gofynion canlynol:

e Mae’r ymgeisydd yn aelwyd gydag o leiaf un aelod yn gweithio’n llawn amser
(a ddiffinnir at ddiben y cynllun hwn fel 35 awr yr wythnos)

¢ Nifydd eiddo Rhent Canolradd y gwneir cais amdano yn cael ei
‘danfeddiannu’ gan yr aelwyd (hynny yw, ei fod yn diwallu anghenion yr
aelwyd fel y cadarnhawyd gan yr Uwch Swyddog Tai ar gyfer Tai Fforddiadwy
ac Arbenigol).
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e Ni all yr ymgeisydd gael gafael ar eiddo rhent y farchnad i ddiwallu ei
anghenion ar 35% neu lai o incwm gros yr aelwyd

5.2. Cymhwysedd Preswylio

Yn y Cynllun Datblygu Lleol presennol (dan y Cynllun Datblygu Unedol diwethaf
roedd yn 10 allan o 20 mlynedd ond roedd y Cyngor Benthycwyr Morgeisi yn ystyried
nad oedd modd morgeisio hyn)

Mewn perthynas a Thai Fforddiadwy a Werthir ar Ostyngiad a Thai Fforddiadwy
Rhent Canolradd:

i. Cysylitiad lleol yn yr ystyr bod yn rhaid i’r ymgeisydd ar ryw adeg yn ei fywyd fod
wedi byw yng Ngheredigion neu ardal cyngor tref/cymuned gyfagos (neu gyfuniad o'r
ddau) am gyfnod parhaus o 5 mlynedd.

Neu

ii. Angen byw yng Ngheredigion i ofalu’n sylweddol am berthynas agos neu i gael
gofal gan berthynas agos os yw’r perthynas yn bodloni gofynion paragraff “2(i)”
uchod ac nad yw eiddo’r perthynas (boed fel y mae neu’n destun estyniad) yn gallu
diwallu anghenion yr aelwyd gyfun.

Neu

iii. Angen bod yng Ngheredigion oherwydd cyflogaeth fel gweithiwr allweddol ar sail
barhaol llawn amser (35 awr). At ddibenion y Cynllun Datblygu Lleol, diffinnir
gweithiwr allweddol fel a ganlyn:

a) Athro/athrawes mewn ysgol neu sefydliad addysg bellach neu goleg
chweched dosbarth;

b) Nyrs neu weithiwr iechyd medrus arall yn y Gwasanaeth lechyd Gwladol;

c) Swyddog heddlu;

d) Gweithiwr gwasanaeth prawf;

e) Gweithiwr cymdeithasol,

f) Seicolegydd Addysg;

g) Therapydd galwedigaethol a gyflogir gan yr awdurdod lleol;

h) Swyddog tan, neu;

i) Unrhyw berson arall y mae ei gyflogaeth yn cyflawni rol bwysig wrth ddarparu
gwasanaethau allweddol yng Ngheredigion lle bu'n anodd recriwtio o fewn y
Sir.

5. 3. Meddiannaeth Fel Unig Breswylfa:

Mewn perthynas a Thai Fforddiadwy a Werthir ar Ostyngiad a Thai Fforddiadwy
Rhent Canolradd:

Disgwylir i'r ymgeisydd feddiannu'r eiddo fel ei unig breswylfa a bydd gofyn iddo
gadarnhau nad yw'n berchen ar eiddo preswyl arall. Os yw’r ymgeisydd yn
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dychwelyd i Geredigion a bod ganddo eiddo heb ei werthu y bu’'n ei feddiannu o’r
blaen, estynnir cyfnod gras o ddim mwy na 12 mis i ganiatau gwerthu’r eiddo.

Tai Cymunedol — cynllun

Fel y mae’r adrannau uchod wedi’'i ddangos, mae stoc o dros 4000 o gartrefi
fforddiadwy (dros 12% o gyfanswm y stoc dai ledled y sir) ar draws Ceredigion o
ddeiliadaethau amrywiol. Fodd bynnag, nid yw hyn yn ddigon i ateb y galw gan fod yr
eiddo sy’n bodoli eisoes wedi’'u cyfyngu’n gyffredinol i'r bobl hynny sydd &'r angen
mwyaf (Rhentu Cymdeithasol) a’r rheini sy’n gymwys i brynu o dan y cynllun Tai
Fforddiadwy.

Erys grwp o bobl y gallwn eu hystyried mewn ‘angen canolraddol’ sy’n dymuno prynu
neu rentu eiddo yn eu cymunedau lleol sydd ‘wedi’'u prisio allan o’r farchnad’
oherwydd y galw cynyddol am eiddo gwledig ac argaeledd unedau fforddiadwy
mewn aneddiadau gwledig. Mae hyn wedi’i waethygu gan vy ffaith bod llai o forgeisi
yn cael eu cynnig, bod gofyniad i roi blaendaliadau uwch er mwyn cael morgais, a
bod y cyfraddau llog yn uwch. Felly, cefnogi’r bobl hyn i aros yn eu cymunedau yw
lle gallai ‘tai cymunedol’ gynorthwyo.

6.1 Y dull a gymeradwywyd yn flaenorol — Rhannu Ecwiti

Pan ddatblygwyd y cynllun hwn yn y gorffennol, cynigiwyd ecwiti a rennir a oedd yn
debyg i’r cynllun Cymorth Prynu blaenorol. Rhoddwyd cyfran o 20-40% o werth yr
eiddo i'r meddianwyr a oedd yn cael ei ddal fel tal cyfreithiol yn erbyn yr eiddo ac yna
byddai’r tal yn cael ei ad-dalu i’r Cyngor pan fyddai'r eiddo’n cael ei werthu.
Teimlwyd y byddai hyn yn cefnogi’r bobl hynny sy’n cael eu prisio allan o’r farchnad
yn lleol ond, o ystyried cost tai, cydnabuwyd y byddai hyn o bosibl ond yn gallu helpu
nifer fach o bobl gyda'r cyllid sydd ar gael i'r Cyngor i weithredu’r cynllun.

6.2 Beth sydd wedi newid?

Ers i'r cynllun hwn gael ei ddatblygu mae amrywiaeth o newidiadau cenedlaethol
wedi gwneud y farchnad morgeisi yn fwy cyfnewidiol. Mae'r rhain yn cynnwys yr
argyfwng costau byw, sydd wedi gweld biliau ynni a chyfraddau morgais yn codi.
Mae’r farchnad morgeisi mewn ymateb i'r pwysau ar incwm aelwydydd wedi dod yn
fwy cyfyngol, gyda benthyca’'n cael ei leihau i lawer o bobl, sy’n gweld prisiau tai yn
gostwng yn araf yn genedlaethol.

O safbwynt lleol, mae’r mater o ran ffosffadau, sy’'n cyfyngu ar ddatblygiad ar draws
dros 45% o Geredigion (a disgwylir i hyn ehangu yn y misoedd nesaf), hefyd yn
gwaethygu’r mater, gyda phrisiau tai yn parhau i godi’'n lleol. Mae hyn, ochr yn ochr
a'r materion cenedlaethol a amlinellir uchod, yn cyfyngu ar allu pobl leol i fenthyca ac
yn golygu bod angen i’r sir chwilio am atebion mwy creadigol nad ydynt o bosibl yn
rhoi pobl mewn sefyllfa o ecwiti negyddol neu’n peri iddynt brynu cartref na allant
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fforddio ei wresogi, o ystyried bod y rhan fwyaf o drigolion Ceredigion yn dibynnu ar
ddatrysiadau gwresogi oddi ar y grid.

O ystyried y darlun newidiol uchod, mae angen gosod cap tynn o ran faint o ecwiti a
rennir y byddai’r Cyngor yn ymrwymo iddo, a hynny er mwyn:

e sicrhau bod y cynllun yn cynnig y budd mwyaf posibl

e sicrhau bod pobl yn cael cymorth i brynu cartrefi y byddant yn cael trafferth eu
cynnal a’u gwresogi

e sicrhau nad ydynt mor ddibynnol ar fuddsoddiad y Cyngor fel na allant ar ryw
adeg yn y dyfodol gynyddu cyfran eu perchentyaeth a symud oddi wrth
gynnyrch canolradd

Mae’r pryderon cenedlaethol ynghylch eiddo gwag yn parhau, ac mae Llywodraeth
Cymru wedi’i gwneud yn ofynnol i bob awdurdod yng Nghymru baratoi cynllun
gweithredu ar eiddo gwag a chyflwyno amrywiaeth o fesurau i sicrhau eu bod yn cael
eu defnyddio unwaith eto. Mae datganiad gweinidogol gan Lywodraeth Cymru ar dai
gwag wedi addo cymorth o £50 miliwn £50m i adfer cartrefi gwag | LLYW.CYMRU.
Felly, byddai cymorth i annog ailddefnyddio eiddo gwag yn y cynllun yn cael ei
groesawu’n genedlaethol ac yn helpu i fynd i’r afael &’r pryderon ynghylch
Niwtraliaeth o ran Maetholion sy’n rhwystro datblygiad ledled y sir. Mae dros 800 o
eiddo gwag yng Ngheredigion ar hyn o bryd, wedi’'u gwasgaru ledled y sir (gweler y
map yn Atodiad 4), felly mae digon o gyfle i ailddatblygu eiddo o’r fath o fewn y
cynllun.

Ers datblygu’r cynllun diwethaf, mae syniadau pellach wedi dod i'r amlwg ynghylch
cefnogi pobl i gynyddu cyfran eu perchentyaeth a symud oddi wrth dai fforddiadwy,
gan ryddhau arian i ailgynnig y budd i ddefnyddwyr y cynllun yn y dyfodol. Nid oedd
y cynllun blaenorol yn mynd i'r afael &'r mater hwn yn benodol, ac i bob pwrpas,
roedd pobl yn cael eu clymu i'r cynllun tan i’r eiddo gael ei ail-werthu. Mae angen
ystyried gwelliannau i gefnogi pobl i gael mynediad at dai’r farchnad agored gan
sicrhau bod yr arian yn cael ei ailgynnig i ddefnyddwyr eraill y cynllun yn y dyfodol
neu opsiynau tai fforddiadwy eraill.

Roedd hefyd yn amlwg o’r cyfathrebu yn dilyn y datganiad i'r wasg ynglyn &’r cynllun
blaenorol y byddai’r galw yn drech na’r cyflenwad yn eithaf cyflym. Roedd potensial
hefyd i bobl gael mynediad i'r cynllun a oedd ag opsiynau eraill ond yn ei weld fel dull
o gael gafael ar eiddo heb ymrwymo eu cyfalaf eu hunain.

Felly, mae’r Grwp Gorchwyl a Gorffen a sefydlwyd i ystyried ail-lansio’r cynllun wedi
cynnwys yr hyn a ddysgwyd yn eu ffordd o feddwl ac wedi adeiladu ar yr asesiad risg
a gynhaliwyd yn flaenorol. Mae’r Grwp Gorchwyl a Gorffen wedi ceisio datblygu’r
cynllun i ymdrin &’r pryderon hyn a, lle bo’n bosibl, bodloni nifer o flaenoriaethau,
cynlluniau a strategaethau corfforaethol.
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6.3 Y diwygiadau a awgrymir

Mae'r diwygiadau’'n cydfynd & newidiadau i'r polisi cenedlaethol, sef Cymru’r Dyfodol:
y cynllun cenedlaethol 2040 sy'n gosod gofyniad llymach ar y rhanbarth o ran tai.
Mae’r cyfyngiadau sy'n ymwneud & materion ffosffadau, a'r cynllun gweithredu eiddo
gwag yn golygu bod addasu ein stoc dai bresennol at ddibenion modern yn
flaenoriaeth allweddol i'r strategaeth dai sydd wrthi’n cael ei datblygu.

Felly, wrth ystyried y ffordd orau o reoli'r Cynllun Tai Cymunedol er mwyn sicrhau
bod y cymorth gorau posib yn cael ei ddarparu i bobl, mae'r argymhellion canlynol yn
cael eu gwneud:

1.

N o

Bydd angen i'r ymgeiswyr gyflwyno blaendal o 5% fan lleiaf o’r pris prynu
llawn er mwyn medru dod yn rhan o’r cynllun, a bydd hyn wedyn yn sicrhau
bod yr holl bartion sy'n rhan o'r cynllun wedi ymrwymo cyfalaf. Bydd hyn
hefyd o gymorth i ddiogelu gwerth cyfran ecwiti’r Cyngor pe bai prisiau tai yn
gostwng.

Ni ddylai’r ganran rhannu ecwiti y bydd y Cyngor yn ei chyfrannu at dai y
gellir byw ynddynt fod yn fwy nag 20%. Bydd hyn yn sicrhau bod modd
gwneud y mwyaf o'r gronfa sydd ar gael. Hefyd, rhyw ben yn y dyfodol, gall y
preswylwyr ailforgeisio i gynyddu cyfran eu perchentyaeth.

Ni ddylai’r ganran rhannu ecwiti y bydd y Cyngor yn ei chyfrannu at eiddo
gwag cofrestredig fod yn fwy na 40%. Mae hyn yn adlewyrchu'r costau uwch
sy’n gysylltiedig a sicrhau bod modd defnyddio tai gwag fel cartrefi unwaith
eto. Mae'r cap hwn wedi'i ymestyn y tu hwnt i ‘dai sy’n barod i bobl symud i
mewn iddynt’. Mae hyn yn cydnabod y bydd y costau sy'n gysylltiedig a
defnyddio cartrefi unwaith eto yn uwch ac y bydd angen cyfalaf ar y
perchnogion tai ar gyfer gwneud y gwaith adnewyddu yn ogystal & phrynu’r
adeilad. Hefyd, ceir llai o bryderon ynghylch ecwiti negyddol gan y dylai'r
gwaith sy'n cael ei wneud ar y cartref sicrhau elw ar fuddsoddiad i berchennog
y ty.

Dylai’r uchafswm pris adlewyrchu prisiau tai Ceredigion ar gyfartaledd gan
gynnwys byffer bach i sicrhau bod hyn yn gynaliadwy, o dybio y bydd prisiau
tai yn parhau i godi. Bydd hyn yn seiliedig ar Fynegai Prisiau Tai Cymru y
mae’r Principality yn ei weinyddu Mynegai Prisiau Tai Cymru | Wales House
Price Index (principality.co.uk). Wrth ail-lansio’r cynllun, bydd y pris wedi’i
osod ar £300,000 sef pris ty ar gyfartaledd yng Ngheredigion (£278,920),
gyda byffer o 5-10%. Bydd y cap ar brisiau tai yn cael ei adolygu yn flynyddol
ar ddechrau'r flwyddyn ariannol a bydd yn parhau i ddilyn y fethodoleg a nodir
uchod.

Dylid rhoi blaenoriaeth i gynigion sy’n nodi mai’r brif egwyddor yw dod &
chartrefi gwag yn 0l i ddefnydd parhaol.

Rheolir y cynllun ar sail y cyntaf i'r felin.

Caiff opsiynau ffurfiol ar gyfer cynyddu cyfran eu perchentyaeth eu cynnwys
yn y cytundeb rhannu ecwiti a chaiff hyn ei annog o fewn terfynau amser
penodol. Mae hyn yn crisialu buddsoddiad y Cyngor yn gynharach na’r hyn a
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gafwyd yn y cynllun Cymorth Prynu blaenorol ac mae’n sicrhau nad yw pobl
yn cael eu clymu i'r hyn sy’n cael ei ystyried yn gynnyrch dros dro am byth.
8. Nifydd cymryd rhan yn y cynllun hwn yn atal deiliaid tai rhag derbyn cymorth

arall megis y grantiau sydd ar gael ar gyfer eiddo gwag ac ati.

9. Bydd angen parhau i ddarparu adnoddau ar gyfer y cynllun er mwyn sicrhau
ei fod yn gynaliadwy yn y dyfodol. Caiff y cyllid ei frigdorri i sicrhau bod yr

amser y mae swyddogion yn ei dreulio i weinyddu’r cynllun yn cael ei

gynnwys yn y costau cyffredinol. Bydd Iwfans ar gyfer unrhyw gynnydd mewn
costau yn y dyfodol hefyd yn cael ei gynnwys.

Tabl 1: Enghraifft o Rannu Ecwiti

Y Pris Prynu Uchaf a Dybir @
£300,000

Wedi'i ariannu gan gyfran ecwiti:
Y prynwr

Cyngor Sir Ceredigion

Morgais

Y Pris Prynu Uchaf a Dybir @
£200,000

Wed?i'i ariannu gan gyfran ecwiti:
Y prynwr

Cyngor Sir Ceredigion

Morgais

Eiddo y gellir byw

5%
20%
75%

5%
20%
75%

ynddo

£300,000

£15,000
£60,000
£225,000

£300,000

£200,000

£10,000
£40,000
£150,000

£200,000

5%
40%
55%

5%
40%
55%

£15,000
£120,000
£165,000

£300,000

£200,000

£10,000
£80,000

£110,000

£200,000

Bydd y newidiadau a amlygwyd yn flaenorol yn sicrhau bod y blaenoriaethau
corfforaethol yn cael eu blaenoriaethu gan warchod y Cyngor rhag unigolion yn
camddefnyddio’r cynllun ac annog pendantrwydd o ran y cyfalaf a ymrwymir yn
gynharach na’r hyn a ddigwyddodd yn achos cynlluniau blaenorol. Rhagwelir y
gallai’r nifer canlynol o aelwydydd gael eu cefnogi yn seiliedig ar y canrannau a nodir

o ran y cyfalaf a fuddsoddir:
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Tabl 2: Aelwydydd a gefnogir

Pob un fel Eiddo
y gellir byw Pob un fel Eiddo
ynddo Gwag

Amcangyfrif o'r cyllid a fydd ar gael ar 1
Ebrill 2023 £1,500,000 £1,500,000
Ecwiti y mae ei angen ar bob eiddo
(Pris prynu - £300k) £60,000 £120,000
Nifer y cyfleoedd i brynu fydd
ar gael 25 13
Ecwiti y mae ei angen ar bob
eiddo (Pris Prynu - £200k) £40,000 £80,000
Nifer y cyfleoedd i brynu fydd
ar gael 37 18

Ar hyn o bryd mae'n anodd rhagweld beth fydd y gefnogaeth a roddir i eiddo y gellir
byw ynddo neu eiddo gwag ond o ystyried y cyllid yr ydym yn amcangyfrif a fydd ar
gael ym mis Ebrill 2023 (£1.5m), mae potensial i gynorthwyo a phrynu o leiaf 25
eiddo y gellir byw ynddo neu 13 eiddo gwag am y pris prynu uchaf sef £300k. Bydd
modd cynorthwyo mwy os bydd prisiau’r eiddo’n is. Mae’n debygol mai cymysgedd
a gawn ond y bydd mwy o eiddo y gellir byw ynddo nag eiddo gwag yn derbyn
cefnogaeth.

Yn flynyddol, ar 61 hynny, rhagwelir y bydd Premiwm Ail Gartrefi Treth y Cyngor ar 'y
premiwm presennol o 25% yn parhau i godi tua £400k ar gyfer y cynllun hwn. Os
ydym yn tybio mai £300,000 fydd uchafswm y pris prynu, rydym yn amcangyfrif y
bydd hyn yn cefnogi’r broses o brynu 7 eiddo y gellir byw ynddo neu 3 eiddo gwag.
Os bydd penderfyniadau ynghylch cynyddu'r premiwm ar ail gartrefi yn cael eu
gwneud, mae’n bosibl y bydd y gronfa yn cynyddu.

Wrth i brynwyr gynyddu cyfran eu perchentyaeth a chael perchnogaeth lawn o'u
heiddo (gan felly brynu cyfran ecwiti’r Cyngor) bydd yr arian hwn yn cael ei roi yn 6l
yn y cynllun fel y gallwn gefnogi mwy o aelwydydd. Ar hyn o bryd, mae’n anodd rhoi
amcangyfrif o’r union adeg y bydd prynwyr yn cynyddu cyfran eu perchentyaeth.

Byddai’r grwp gorchwyl a gorffen hefyd yn argymell gosod amodau o ran ad-dalu’r
benthyciad a gallai hyn olygu y bydd mwy o brynwyr yn mynd ati i gynyddu cyfran eu
perchentyaeth.

Argymhellion y grip gorchwyl a gorffen:

1. gofyniad i ad-dalu swm yr arian a fenthyciwyd NEU ganran gwerth cyfatebol
yr eiddo, pa bynnag un sydd uchaf, ac
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2. amod na all benthyciad y Cyngor fod am gyfnod sy’n hirach na chyfnod y
morgais sy’n gysylltiedig & hynny.

6.3 Cymhwysedd

Y bwriad o ran y meini prawf cymhwysedd ar gyfer y cynllun yw adlewyrchu’r cynllun
Gostyngiad Wrth Werthu presennol, yn unol &’r hyn a amlinellir ar dudalennau 10 ac
11. Yn fras,

e mae’n rhaid mai’r eiddo yw unig gartref yr ymgeisydd,

e mae’n ofynnol bod yr ymgeisydd wedi byw yng Ngheredigion am 5 mlynedd
rywbryd yn ystod ei fywyd (neu mae’n rhaid cydymffurfio &'r eithriadau
penodol ar gyfer Gweithiwr Allweddol / Gofalwr) ac

e ni ddylai'r ymgeisydd fod yn gallu fforddio morgais am 10% yn fwy na’r prisiad
y cytunwyd arno ar gyfer yr eiddo.

7. Risgiau’r cynllun

Ary cyfan, bernir bod y risg sy’n deillio o’r cynllun hwn yn isel o safbwynt y Cyngor, a
lle bo risg mae nifer o opsiynau lliniaru a fyddai’'n lleihau’r risg i lefel dderbyniol.

Mae’r risg bennaf yn deillio o'r ffaith ni wyddys i ba gyfeiriad y bydd y farchnad dai yn
mynd yn y tymor byr, yn enwedig yn sgil y prisiau cymharol uchel a welir ar dai yn y
sir. Byddai'r risg yn dod i'r amlwg pe bai’r Cyngor yn darparu ecwiti i gynorthwyo
rhywun i brynu eiddo a bod y prynwr yna’n penderfynu gwerthu’r eiddo, neu’n gorfod
gwneud hynny, o fewn cyfnod byr o amser pan fo’r farchnad yn mynd trwy gyfnod o
‘gywiro’ neu gyfnod o brisiau is. Byddai hyn yn arwain at y Cyngor yn adennill llai o
ecwiti na’r hyn a dalwyd yn wreiddiol.

Yn y tymor hir byddem yn disgwyl i'r farchnad gynyddu, fel y gwelwyd yn
hanesyddol. Pan weithredodd y Cyngor gynllun tebyg yn yr 1990au, cadwyd yr eiddo
a brynwyd am gyfnod hwy, gan amlaf, a derbyniodd y Cyngor adenillion ecwiti a
oedd gwerth tair neu bedair gwaith yn fwy oherwydd y cynnydd a fu yn y farchnad yn
ystod y cyfnod hwnnw.

Mae Asesiad Risg y cynllun blaenorol wedi’i gynnwys yn Atodiad 5, ac fel y nodwyd
o’r newidiadau arfaethedig (a restrwyd yn adran 6.3), mae ystod o gamau lliniaru
wedi’'u cynnwys yn y cynllun diwygiedig er mwyn rheoli’r risgiau hyn yn well.

Deellir y byddai'r cynllun yn gweithredu’n gyfreithiol fel ail dal ar yr eiddo ac felly ni
fyddai angen cytundeb Adran 106. Mae hyn yn sicrhau cymhwysedd ar gyfer y
dyfodol oherwydd y gyfran sy’n fforddiadwy ac nid yr eiddo, ac felly byddai hyn yn
ddefnyddiol pe bai’r Cyngor eisiau sicrhau ei fod yn Gynnyrch Fforddiadwy a
gymeradwywyd. Mewn cynllun o’r fath, mae’n bwysig bod yn wyliadwrus o’r
problemau posib a, thrwy ddilyn dull ecwiti a rennir, os bydd yr unigolyn yn methu a
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thalu taliadau’r morgais yna cwmni’r morgais fyddai’r flaenoriaeth o ran ad-dalu gan
mai nhw ydy’r tal cyntaf. Mae’n bosib na fyddai'r Cyngor yn cael ei gyfran yn 6l fel yr
ail dal os caiff yr eiddo ei atafaelu. Er nad ydy hyn erioed (hyd y gwyddwn) wedi
digwydd i Gyngor Sir Ceredigion, mae’n risg sydd angen i ni ei nodi.

Eitem arall i'w hystyried yw lefel y galw o ran meddianwyr sydd eisiau cynyddu
cyfran eu perchentyaeth nes eu bod yn berchen ar yr eiddo’n gyfan gwbl. Tra y bydd
rhai perchnogion yn awyddus i berchen ar eu heiddo yn gyfan gwbl (ac yn ail-forgeisi
o fewn y terfynau amser), gan ad-dalu’r blaendal i'r Cyngor mewn da bryd, ni fydd
eraill yn awyddus i wneud hynny am resymau amrywiol. Felly, yng nghytundebau
cyfreithiol y cynllun, bydd angen canllawiau clir ynghylch pryd fydd hyn yn
angenrheidiol a beth fydd yn cael ei ystyried fel ‘amgylchiadau eithriadol’.

7.1 Pwy fydd yn rheoli’r cynllun?

Bydd y Tim Polisi Cynllunio’n rheoli cymhwysedd y cynllun ac mae’r tim yn rheoli
stoc o dros 400 uned fforddiadwy ar hyn o bryd. Wrth ardystio cymhwysedd, ni wneir
unrhyw ddyfarniadau gwerth; mae’n broses syml sy’n cynnwys penderfynu a ydy’r
ymgeisydd yn gymwys ai peidio, a phan fo cystadleuaeth byddwn yn penderfynu
ynghylch cymhwysedd ar sail y cyntaf i’r felin.

Pan fo ymgeisydd wedi dangos ei fod yn gymwys drwy’r broses ardystio a phan fo
prisiad yr eiddo wedi’i gadarnhau gan y tim Ystadau, bydd y tim Cyllid a thim y
Gwasanaethau Cyfreithiol yn bwrw ymlaen &'r trafodiad gan gyfnewid arian a sicrhau
ail dal ar yr eiddo. Yna bydd tim y Gwasanaethau Tai’n monitro’r eiddo ac, yn unol
a'r terfynau amser a nodwyd, bydd y tim yn adolygu’r cyfle i ddeiliad yr eiddo
gynyddu cyfran ei berchentyaeth fel ei fod yn berchen ar yr eiddo cyfan neu gyfran
fwy ohono, gan drefnu’r broses a thim y Gwasanaethau Cyfreithiol fel y bo angen.

Bydd goblygiadau o ran adnoddau i weinyddu’r rhaglen ac felly argymhellir bod
cyllideb yn cael ei darparu i’r gwasanaethau perthnasol gan ddefnyddio’r cyllid a
godwyd o’r Premiwm ar Ail Gartrefi. Yn y tabl isod nodir y gyllideb yr argymhellir y
dylid ei dyrannu i bob gwasanaeth, ac mae hyn yn seiliedig ar yr amser y disgwylir i
swyddogion dreulio ar bob cais, nifer y ceisiadau a ddisgwylir (bydd y nifer hwn yn
sylweddol uwch yn ystod y flwyddyn gyntaf) ac ychydig o waith ar y dechrau i greu
cronfeydd data a phrosesau. Ar 6l nifer o flynyddoedd, efallai bydd angen addasu’r
symiau hyn er mwyn ariannu’r costau uwch yn sgil cynnydd mewn cyflogau.
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Tabl 4: Y Cyllidebau ar gyfer y Gwasanaethau, wedi’u darparu o’r Gronfa Tai
Cymunedol

Bob

Blwyddyn o

Gwasanaeth Blwyddyn 1 Flwyddyn 2
ymlaen

Yr Economi ac Adfywio £13,500 £6,500
Cyllid a Chaffael £4,000 £2,500
Gwasanaethau Cyfreithiol a
Llywodraethu £1,000 £500
CYFANSWM £18,500 £9,500

7.2 Sut fydd y cynllun yn cael ei ariannu?

Bydd y cynllun yn cael ei ariannu gan yr arian a godwyd o'r 25% o Bremiwm Treth y
Cyngor ar Ail Gartrefi. Ar 31 Mawrth 2022, roedd £1.12m ar gael yn y gronfa gyda
thua £400k i'w ychwanegu ar gyfer blwyddyn ariannol 2022/23. Golyga hyn y bydd
tua £1.5m ar gael ar 31 Mawrth 2023.

Yn y dyfodol, rhagwelir y bydd Premiwm Treth y Cyngor ar Ail Gartrefi yn parhau i
godi £400k y flwyddyn i ariannu’r cynllun hwn.

Yn ogystal & Phremiwm Treth y Cyngor ar Ail Gartrefi, bydd cyllid hefyd yn cael ei
ryddhau wrth i fenthyciadau ecwiti gael eu had-dalu i'r Cyngor pan fo eiddo’n cael ei
werthu neu pan fo perchennog yr eiddo’n cynyddu cyfran ei berchentyaeth nes ei fod
yn berchen ar yr eiddo cyfan. Bydd y cyllid hwn yn mynd yn 6l i mewn i'r cynllun.
Mae’n anodd rhagfynegi pryd fydd y cyllid hwn yn cael ei dderbyn a faint fydd ar
gael.

Mae Adran 6.3 uchod yn cynnwys manylion ynghylch nifer y tai yr amcangyfrifir y
bydd yr arian hwn yn helpu i brynu.

7.3 Gwaith pellach i'w drefnu

1. Bydd angen i’'r Tim Polisi Cynllunio addasu’r ffurflenni tai presennol i gynnwys
y cynllun newydd.

2. Bydd angen i'r Gwasanaethau Cyfreithiol greu contract ariannu gydag
opsiynau ar gyfer cynyddu cyfran y berchentyaeth.

3. Bydd angen i'r Gwasanaethau Tai greu fframwaith monitro er mwyn rheoli’r
broses o gynyddu cyfran y berchentyaeth.

4. Bydd angen i'r Tim Polisi Cynllunio drafod &’r Adran Ystadau ynghylch y
protocol hawsaf ar gyfer prisio.

5. Bydd angen i'r Gwasanaethau Cyllid drefnu’r ffordd orau i reoli trafodion.
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Rhestr termau
Nid yw pob term a ddefnyddir yn y papur hwn yn cael eu cyfeirio yma, dim ond rhai lle mae
dryswch yn digwydd yn y llenyddiaeth:

Mae perchnogaeth a rennir yn cyfeirio at gynnyrch tai fforddiadwy lle mae prynwyr yn prynu

cyfran o eiddo (fel arfer) 25% i 75% ac yn talu rhent enwol ar y gyfran sy'n weddill dros
amser ac mae disgwyl y byddan nhw'n ‘camu grisiau' hyd at berchnogaeth lawn, maen nhw
hefyd yn gallu camu grisiau i lawr drwy werthu cyfranddaliadau nél i LCC/ ALL.

Camu grisiau ayb yn fecanwaith lle gall deiliaid perchennog perchnogaeth a rennir / tai ecwiti a
rennir brynu cyfranddaliadau ychwanegol o'r cartref y maent yn rhannol berchen arnynt.

Mae ecwiti a rennir yn derm dryslyd a ddefnyddir yn gyffredin i gynrychioli gwahanol fathau o

berchnogaeth cartref cost isel (PCCl) fodd bynnag yng nghyd-destun y drafodaeth hon mae'n cael
ei ddefnyddio i gynrychioli sefylifa lle mae prynwr yn prynu 70% o eiddo (gall hyn amrywio) ac
mae'r ALl/ LCC yn cadw ail dal ar yr eiddo am y gwerth sy'n weddill (30%). — Pan fydd ailwerthu yn
digwydd gall hyn eto fod i brynwr cymwys TFf ac mae'r ALI/LCC newydd gymryd gwerth cynnydd
ecwiti eu cyfran (ei ailgylchu i RCG) ac mae'r un ail dal yn parhau neu gall y perchennog gael ei
ganiatau i werthu ar y farchnad agored a'r ALl / LCC yn adennill eu tal 30% am ailgylchu i TFf.

Mae Perchnogaeth Cartrefi Cost Isel (CClI) yn cyfeirio at bob math o dai fforddiadwy ond erbyn

hyn mae'n cael ei ddefnyddio'n aml i ddisgrifio cynlluniau tai fforddiadwy traddodiadol lle mae
eiddo priodol yn cael eu disgowntio drwy ddefnyddio S106 i ganran benodol, h.y. 30% fel y
cynllun sy'n gweithredu gan yr ALl yng Ngheredigion.
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Rhestr o gynlluniau Tai Fforddiadwy sy'n gweithredu ar hyn o bryd (ddim yn

gynhwysfawr)
Enw cynllun Disgrifiad Mecanwaith Peryglon Pwy sy'n
o'r cynllun talu yn 6l gweithredu cynllun
Prynu Cartref Benthyciad Ni chodir llog ar Dim mecanwaith Cynllun gweithredu

(Cenedlaethol)

ecwiti 0 30%
neu 50% i bobl
a fyddai fel arall
yn gymwys ar
gyfer tai
cymdeithasol i
brynu eu cartref

fenthyg i ddeiliaid tai
pan werthir ty

30% neu 50% o'r
gwerth presennol yn
cael ei dalu’n 6l i LCC

camu grisiau — dim
ond ar eiddo heb
ostyngiad y gellir ei
ddefnyddio

LCC drwy gyllid a
sicrhawyd drwy ALI
sydd a ffynonellau
cyllid gan LIC - cyllid
ar gyfer hyn dod i
ben yn raddol

eu hunain
Cartrefi o Benthyciad Gellir prynu bloc 10% | Wedi'i reoli gan LCC | LCC yn gweithio gyda
fewn ecwiti o rhwng ecwiti, neu brynu uchel ei barch, ond ALl a chynlluniau
cyrraedd (De 50% a 10% o swm cyfan o ecwiti dim ond ar gael adeiladwyr tai lleol a
Cymru yn GMA yn cael ei (ar 6l 3 blynedd) — mewn ardal fach — reolir gan grwp LCC
unig) ddal fel tal ar yr hefyd gellir gwerthu mae'n ymddangos yn Ne Cymru
eiddo ecwiti yn 6l os yw fel pe bai galw
amgylchiadau'n mawr am y cynllun
newid a / neu eiddo ond mewn
cyfan ac aros fel gwirionedd nid oes
tenant mae nifer yr
anheddau sydd ar
gael yn gyfyngedig —
mae llawer o bobl
ar rhestr aros
Help i Brynu — Benthyciad Llog am ddim am y 5 Gall ffioedd fod yn Llywodraeth
Ecwiti a Ecwiti a mlynedd gyntaf yna uchel, os yw prisiau | Cymru'n cael ei
Rennir rennir o 20% codir llog blynyddol o | tai yn gostwngy rheoli drwy
(cenedlaethol o'r pris prynu 1.75% sydd ynghlwm | swm sy'n ddyledus fenthycwyr
— mae capiau a’r Mynegai Prisiau o dany cynllun

gwahanol yn
cael eu gosod)

Manwerthu

- rhaid talu'r
benthyciad yn 6l
mewn 25 mlynedd
neu pan fydd ty yn
cael ei werthu — bydd
swm a ad-dalur yn
amrywio yn seiliedig
ar godiadau prisiau
tai wrth i'r benthyciad
cychwynnol gael ei
osod fel canran o'r
ecwiti - felly os yw
prisiau tai yn codi yna
felly hefyd y swm sy'n
cael ei ad-dalu pan
fydd ty yn cael ei
werthu ochr yn ochr a
llog a ffioedd rheoli

ddim yn disgyn
islaw'r hyn a
fuddsoddwyd fel y
gall rhai pobl
ffugioeu hunain
mewn ecwiti
negyddol.
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Help i Brynu — Darperir gwarant Dim Mae benthycwyr Llywodraeth
Gwarant morgais i yn ddewisiol iawn | Genedlaethol
Morgais (mae fenthycwyr gany ynglyn a phwy i trwy
capiau Llywodraeth - gan gynnig morgais er | fenthycwyr
cenedlaethol ganiatdu i brynwyr gwaethafy unigol
gwahanol yn gael mynediad at gwarant mae’n
cael eu forgeisi 95% - os gostus ac anodd
gosod) ydynt yn methu ar iddynt adfer yr

y benthyciad eiddo felly mae

mae'r llywodraeth cyfyngiadau ar

yn gwarantu swm bwy sy'n gymwys

penodol felly mae yn dynn.

hyn yn caniatdu i

fenthycwyr

gymryd

risgiau mwy
Newbuy (ar Fe wnaeth y Dim Ynghlwm wrth HBF a CML
gael yn Lloegr llywodraeth gefnogi adeiladwyr /
yn unig) cynllun indemniad benthycwyr

morgeisi ar gyfer tai penodol nad yw'r

newydd - yn rhan fwyaf yn

caniatau i brynwyr gweithredu yn yr

brynu ty newydd ardal hon. Cynllun

gyda blaendal o 5%. tebyg i Helpui

Mae'r cynllun yn Brynu Gwarant

cael ei reoli er bod Morgais felly’n

datblygwyr a debygol o ddod i

benthycwyr yn ben yn raddol -

gweithio gyda'i gall cyfraddau llog

gilydd gyda phot fod yn uchel ary

indemniad felly os cynlluniau hyn

YW prynwyr yn gan eu bod yn

methu ary gysylltiedig a rhai

benthyciad mae'n banciau felly

cael ei warantu gan ychydig o

y llywodraeth. 3.5% gystadleuaeth

o werthu pob ty yn

cael eiroi yn

indemniad i’'r pot

gan ddatblygwyr.
Persimmon Mae prynwyr yn 3% (gall amrywio) | Dim ond ar gael Adeiladwr
Helping Hand benthyg 85% (gall llog yn cael ei trwy adeiladwyr cyfaint unigol
et al (ar gael amrywio) pris ty a godi'n flynyddol ar | tai cyfaint does h.y. Cartrefi
yn unig ar thalu Persimmon y gyfran ecwiti a dim un ohonynt yn | Persimmon /
gynlluniau neu ddatblygwr gellir talu'r gyfran | gweithredu yng Barrett's/ Taylor
cyfaint arall y gweddill pan yn 6l ar unrhyw Ngheredigion. Gall | Wimpey ac ati
adeiladwyr) werthir y ty adeg ond rhaid ei ffioedd fod yn

dalu'n 6l wrth uchel, cyfraddau
werthu eiddo. llog yn uchel

oherwydd bod
rhaid mynd trwy
Banc oedd yn cael
ei 'ffafrio’

gan yr adeiladwr.
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Rhan-
berchenogaeth

Mae prynwyr yn
prynu rhwng 25%
a 75% o gyfran o
dy, mae LCC yn
berchen ar rent
cyfranddaliadau a
thaliadau eraill (a
osodwyd ar 3%) ar
weddill y gyfran —
dros amser yn
gallu prynu mwy o
gyfran neu werthu
rhai
cyfranddaliadau yn
oliLCC

Dim — ond gall
prynwyr gamu
grisiau i fod yn
berchen ar
gyfran fwy o'r
eiddo dros
amser — mae
cynlluniau'n
amrywio gan
LCC / Datblygwr

Mae gwerth y
gyfran wedi'i osod
ar adeg ei werthu
felly mewn
marchnad prisiau
tai sy'n gostwng
gall llawer o rhan-
berchnogion fod
mewn ecwiti
negyddol ac yn
methu gwerthu eu
cyfran

Rheoli

trwy LCC a rhai
datblygwyr preifat
hefyd yn cynnig
cynlluniau a rennir
yn breifat - mae
cynllun
cenedlaethol yn
bodoli ond mae'n
ddibynnol ar
bartner sy'n
darparu'r system
ac mae rhywfaint
o amharodrwydd
wedi bod ymhlith
LCC preifat
datblygwyr

Social HomeBuy
(ddim ar gael yng
Nghymru)

Caniatau i bobl
brynu cyfran o
25% o'r ty
cymdeithasol
maen nhw'n byw
ynddo

Rhaid i ymgeiswyr
fyw mewn ty
cymdeithasol sy'n
cael eireoligany
Cyngor neu'r LCC
sydd wedi
ymrwymo i'r
cynllun ac wedi
byw ynytyam o
leiaf 5 mlynedd
bydd yn rhaid
iddynt brynu
cyfran 0 25% a
thalu rhent ar
weddill y ty
(sybsideiddio) yna
camu grisiau i
fyny dros amser

Mae'r
cyfranddaliadau'n
cael eu gwerthuso
ar adeg eu prynu
felly byddant yn
amrywio dros
amser a gallant
fod yn sylweddol
uwch ar gyfer yr ail
a’r trydydd gyfran
na'r cyntaf.

LCC

Rent First (Cymru'n
unig — cafodd ei
ollwng am gynnyrch
newydd)

Mae awdurdodau
tai LCC/ (trwy GTC)
yn datblygu eiddo
sy'n cael eu gosod
i ymgeiswyr addas
lle gallant hefyd
ymrwymo i
gytundeb opsiwn
prynu - os a phan
fydd tenant yn
penderfynu prynu
ty bydd 50% o'r
cynnydd mewn
gwerth o ddyddiad
y cytundeb opsiwn i
brynu yn

Dim (mae gwerth
gwerthu yn
ailgylchu i RCG)

Yn cymryd yn
ganiataol
marchnad prisiau
tai sy'n cynyddu,
cynllun newydd -
nid yn siwr faint
benthycwyr yn
'on board'?

(disgwyliedig) LCC
gyda ffurflen
ariannu SHG yn
LIC
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'flaendal' i'w
ddefnyddio i gael
morgais gyda pha

bynnag
fenthycwyry
dewisir
'Rhentu i Tenant yn Gall prynwyr Nid yw'r cynllun LCC arhai
Berchnogi prynu cyfran brynu cyfran o'r wedi bod yn datblygwyr
(Cymru'n unig — neu weddill cartref yn llwyddiannus ac preifat (ddim
Llywodraeth rhent eiddo ddibynnol ar yr mae LIC wedi bellach yn
Cymru wedi hyn y gallant ei rhoi'r gorau iddi, gweithredu gan
cyhoeddi nad fenthyg ac yna credir bod nad yw'n
ydynt bellach yn talurhent ary hyfywedd wedi ymarferol yn
derbyn gweddill dros bod yn wael acyn | ariannol)
ymgeiswyr) amser bydd y syml, nid yw
rhent yn cronni a llawer o ddeiliaid
bydd cyfran ohono | yn camu’r grisiau.
yn cael ei
ddychwelyd i'r
tenant iddynt
brynu bloc arall o'r
eiddo.
Eiddo DFS wedi'u Dim Anodd cael ALL
Perchnogaeth sicrhau trwy morgais yn
Cartref Cost S106 enwedig pan fod
Isel (PCCI) amodau ail-
(Yn genedlaethol feddiannu
ond wedi'i drefnu ynghlwm —dim
ar sail ad-hoc, opsiynau camu
mae cynlluniau'n grisiau
amrywio ar draws
ALI)
Homestep - Mae'r ALl ochryn | Dim gwerth Bydd yn dioddef o | ALl gyda'i
Rhondda ochr 3 LCC lleolyn | gwerthu broblemau phartner LCC
Cynon Taf rheoli'r cynllun cynnyrch ecwiti a benthycwyr nad
gan gynnwys rennir yn ydynt yn deall y
gweinyddu pwy all | ailgylchu i RCG cynllun - mewn
brynu'r eiddo marchnad dynn
sydd ganddynt 2 efallai y bydd hi'n
fath DFS (70%) a anodd cael
Rhannu morgais - mae'r
Ecwiti (75%) — ALl yn rheoli'r
Ar 6l 12 mis gall gwerthiant yn
perchnogion golygu bod
brynu cyfran sy'n ganddyn nhw restr
weddill o'r gyfran aros o brynwyr
eiddo ecwiti a sy'n barod ar gyfer
rennir eiddo
Awdurdod lleol Cynlluniau rhannu | Dim gwerth Bydd yn dioddef o | LA gyda phartner

‘arall' - cynnydd
cynllunio

ecwiti sy'n cael eu
cynnal trwy All a
LCC lle mae eiddo

gwerthu cynnyrch
0 rannu ecwiti yn
ail-gylchu i RCG

problemau
benthycwyr ddim
yn deall y cynllun -

LCC
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cynnydd cynllunio mewn marchnad
yn cael eu gwerthu dynn o bosib ei
(oddeutu) 70% o chael hi'n anodd
GMA (hyn yn gallu cael morgais —
amrywio) i ddeiliaid rhai’n caniatai a
cymwys gyda’r All / rhai ddim yn
LCC yn cadw ffi 30% ca.niatéi CEIm
ar gynnydd gwerth IS = e
yr eiddo i'w dalu materion tymor hir
pan werthir yn dod i'r amlwg —
yn aml All / LCC yn
cael i cyfle cyntaf i
werthu cynnyrch
ecwiti a renniri
berson ar restr
aros, os na werthir
perchennog yn
gallu gwerthu ary
farchnad agored ac
ad-dalu’r ALI / LCCy
gwerth o0 30%
Achub Perchnogion Dim — mae'r LCC Mae'r cyllid yn Cyfrifoldeb yn
morgeisi cymwys (y rhai (neu ALl) yn brin ar gyfer hyn ddatganoledig i
mewn caledi prynu’r ac mae galw’n All ond fel arfer
ariannol difrifol) perchennog uchel rheolir gan LCC
yn gallu allan acyn
ymgeisio trwy’r rhentu’r eiddo
cynllun i gael eu neurano’r

heiddo wedi’i
brynu a dod yn
denantiaid neu
ddod yn
berchnogion
rhannu ecwiti

gyda LCC

eiddo yn 6l atyn
nhw
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Myfyrdodau ar gynlluniau a llenyddiaeth:

1.

Mae ymdrech gan y llywodraeth ganolog, Cyngor Benthycwyr Morgeisi (CML) a

benthycwyr i symleiddio'r cynhyrchion tai fforddiadwy sydd ar gael. Mae Llywodraeth
Cymru wedi dilyn hyn gan geisio categoreiddio cynlluniau i 4 prif fath.

Y cynlluniau blaenllaw yw Helpu i Brynu Cymru, Rhan-Berchnogaeth, Rhentu i Brynu a
Phrynu Cartrefi. Mae benthycwyr wedi gweithio gyda'r lywodraeth i gytuno ar delerau
derbyniol ac maen nhw'n gyfarwydd ac yn fodlon a'r cynnyrch felly mae benthyca yn
weddol syml ar y cynhyrchion hyn.

Nid oes cynllun cenedlaethol Cymru ar gyfer rhannu ecwiti sy'n cael ei redeg gan All.

Mae’r cynlluniau sydd ar gael, yn cael eu gweithredu ar sail ranbarthol gan fwyaf drwodd
neu gyda LCC- felly gall benthyca morgeisi fod yr un mor gyfyngedig ar yr eiddo hyn ag y
maent ar ein cynhyrchion presennol - er gyda'r dealltwriaeth fod y benthycwyr yn 'deall’
statws y 30% gyda chynhyrchion ecwiti a rennir.

Mae'r Asiantaeth Cartrefi a Chymunedau (ACCh) a'r Sefydliad Tai Siartredig (STS) wedi
cyhoeddi canllawiau ar y cyd yn nodi pam na fydd benthycwyr yn benthyg ar DFS a pham ei
bod yn well mynd am gynnyrch ecwiti a rennir.

Mae'n ymddangos bod yr holl gynlluniau mwyaf llwyddiannus yn gweithio mewn
partneriaeth a'r LCC lle gallai SHG fod wedi chwarae rhan neu beidio. Nid ydym wedi dod o
hyd i unrhyw gynlluniau heblaw (adeiladwyr cyfaint mawr) lle mae ALl yn caniatau i
ddatblygwyr 'wneud yr ecwiti a rennir'. Mae angen gwneud y cynnyrch ecwiti a rennir a
morgais i fod yn Ilwyddiannus trwy allu cael eu gwneud i gyd-fynd & chynhyrchion presennol
ac mae hynny'n golygu mabwysiadu'r un meini prawf a rhaeadrau ac ati. Bydd budd y
cynlluniau yn cael ei golli os byddwn yn ceisio 'cymysgu a paru' - byddwn yn dal i ddioddef yr
un problemau morgais.

Mae HCA a CIH yn argymell diwygio pob S106 blaenorol mewn un cam i wneud S106
'newydd haws' i wella;r gallu i gael morgais ar eiddo DFS - nid yw benthycwyr yn hoffi
benthyca mewn marchnadoedd lle mae nifer o S106 yn bodoli - hefyd mae hyn yn ddryslyd i
ymgeiswyr gan y gallent fod yn gymwys gyda gwahanol eiddo. Problem sydd gennym yng
Ngheredigion gyda 2 fersiwn o'r S106.

Y cynlluniau mwyaf poblogaidd a hawdd eu morgais yw rhai lle gall ymgeiswyr gamu grisiau
at berchnogaeth lawn dros gyfnodau penodol — gall y derbynebau eu hailgylchu wedyn i
RCG

Nid oes unrhyw reswm pam na allai LCC wneud ecwiti a rennir nawr (gyda rhywfaint o
gefnogaeth SHG) mae llawer o rai eraill - dim ond yr unedau ennill cynllunio y gallai'r polisi
CDLI gyfyngu

Mae HCA / CIH yn argymell rhaeadr o 3 mis wrth i CML argymell 6 mis yn flaenorol (sef eu
huchafswm) ond gan fod y farchnad wedi tynhau 3 mis bellach yw'r hyn y bydd benthycwyr
yn ei roi. Mae CDLI S106 yn 6 mis ar hyn o bryd.
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Polisi CDLI Fforddiadwy Ceredigion:

Polisi SO5: Tai
fforddiadwy

Mae polisiau a dyraniadau CDLI yn anelu at sicrhau tua 1100 o gartrefi
fforddiadwy drwy:

1. Ceisio negodi cyfran o 20% o dai fforddiadwy ar bob datblygiad tai
yn unol a dosbarthiad Asesu Anghenion Tai Lleol ar gyfer;

i. Gostyngiad 0 9% ar werth @ 70% Gwerth y Farchnad: a

li. 32% @ 50% Gwerth y Farchnad (y ddau ar gyfer
gwerthu uniongyrchol i ddeiliaid ac i fod ar gael i
landlordiaid i'w gosod mewn Rhent Canolradd): a

lii. 59% Rhent Cymdeithasol @ 35% Gwerth y Farchnad;
neu

iv.  Cynllun o werth cyfatebol i Faen Prawf 1(i)-1(iii) i
gwrdd a chymysgedd o anghenion cyfredol yn yr ardal
(fel y penderfynir ar y cam cyn ymgeisio i foddhad yr
Awdurdod Cynllunio Lleol mewn ymgynghoriad a'r
Awdurdod Tai Lleol a Landlordiaid Cymdeithasol
Cofrestredig ar angen a’r hyn y gellir ei ddarparu i bobl
leol)

2. Mynnu hynny lle, o ganlyniad i Maen Prawf 1, mae cynigion yn
esgor ar ofyniad tai fforddiadwy nad yw'n uned gyfan neu lle na
ellir darparu'r gymysgedd fel unedau cyfan yna:

i. bydd cynllun o werth cyfatebol yn cael ei benderfynu ar
fodlonrwydd yr Awdurdod Cynllunio Lleol mewn
ymgynghoriad a'r Awdurdod Tai Lleol a Landlordiaid
Cymdeithasol Cofrestredig ar angen a’r hyn y gellir ei
ddarparu i bobl leol; neu

ii. yn 6l disgresiwn yr Awdurdod Cynllunio Lleol, swm
cymudo ar 'werth cyfatebol' 10% o Werth y Farchnad
Agored (GMA) y datblygiad fel y'i gwerthir ar adeg y
cais.

3. Caniatau 100% o safleoedd tai fforddiadwy lle mae tystiolaeth o
angen lleol fforddiadwy heb ei ddiwallu ar yr amod bod lleoliad y
datblygiad yn cyd-fynd a Pholisiau S02, SO3 ac S04. Dim ond mewn
perthynas a RSC, 'Aneddiadau Cysylltiedig' ac 'Arall y caniateir
safleoedd eithrio tai gwledig mewn perthynas a RSC, 'Aneddiadau
Cysylltiedig' a 'Safleoedd Arall’
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Bydd deiliadaeth yr holl dai fforddiadwy yn cael eu rheoli am
byth yn unol ag Atodiad 4 y Cynllun.

Rhaid i ddatblygiadau sy'n cynnwys tai fforddiadwy neu gynnig 100% o
dai fforddiadwy ddarparu gwybodaeth ddigonol i nodi lleoliad y plot,
maint y plot, safon adeiladu a math o eiddo o'r unedau fforddiadwy. Os
nad oes digon o wybodaeth i benderfynnu gwerth yr uned wedi'i
gwblhau, gwrthodir y cais.

Bydd angen i ddatblygwyr sy'n ceisio trafod gostyngiad yn y
ddarpariaeth tai fforddiadwy gyflwyno manylion er mwyn dangos diffyg
hyfywedd ar gyfer y safle penodol.

Mae'r testun a amlygwyd (melyn) ym mholisi SO5 (uchod) yn amlinellu ei bod yn dderbyniol darparu
cynllun Tai Fforddiadwy nad yw'n cyd-fynd a'r gymysgedd a gynigir mewn maen prawf 1 i-iii ar yr
amod ei fod o werth cyfatebol h.y. 10% o GDV. Nid yw'r maen prawf hwnyn nodi pa fath o gartrefi
fforddiadwy sydd i'w ddarparu ond yn syml eu bod i ddiwallu'r anghenion presennol. Credir fod hyn
yn caniatdu i'r awdurdod ryw 'ryddhad' i ganiatdu ecwiti a rennir neu fath arall o gynnyrch os oedd
a'r bwriad o wneud hynny, heb adolygu polisi SO5. Fodd bynnag, nid ydym wedi egluro yny testun
Cyfiawnhad Rheswm (CRh), yn Atodiad 4 neu yn yr GMA SPG beth yw ein cynnyrch ecwiti a rennir ac
felly byddai angen i ni gyhoeddi rhai canllawiau cynllunio atodol i'r perwyl hwn. Byddem hefyd yn
darparu peth tystiolaeth o’r 'angen' am ecwiti a rennir er mwyn ei gyfiawnhau fel cynllun mewn
ardal benodol yn unol @ maen prawf SO5 1.iv. Mae LHMA 2019 yn darparu tystiolaeth o'r fath ochr
yn ochr a'r rhestr tai ecwiti a rennir a reolir gan y Gwasanaethau Tai.

Pe bai'r awdurdod a'i fryd ar greu cynnyrch ecwiti a rennir, yna byddai camu grisiau yn naturiol yn
ystyriaeth - sy'n ddealladwy yn boblogaidd gydag ymgeiswyr posib. Fodd bynnag, mae testun Polisi
S05 a amlygwyd (gwyrdd) yn nodi y bydd deiliadaeth yr holl gartrefi fforddiadwy yn cael eu rheoli am
byth. Mae hyn er mwyn bodloni'r diffiniadau o Dai Fforddiadwy fel y nodir yng Nghanllawiau
Cenedlaethol TAN 2. Byddai angen ystyried hyn yn ofalus; ffordd bosib ymlaen fyddai i

ystyried gwelliant fel y gallai derbynebau o 'gamu grisiau' gael eu hailgylchu i GMA am byth. Mae'n
bwysig ystyried sut i ganiatau camu grisiau gan y byddai hyn yn gwneud y cynnyrch ecwiti a rennir
yn fwy deniadol na all morgais wneud.
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Polisi Cynllunio Papur Trafod Tai Fforddiadwy Awst 2021
Math o dai fforddiadwy Ceredigion
Math TFf Cynllun a| Nifer Sylw Ateb syml Hydoddiant
Reolir yny cymhleth
gan sir
DFS 70% ALl 199 Nifer cyfyngedig o Newid Datblygu
UDP fenthycwyr morgeisi ar gael S106 i mecanwaith
yn lleol i fenthyg y cynnyrch cDLl camu grisiau
fel y gall rhai ymgeiswyr ei Rhaeadr - a allai godi
chael hi'n anodd a meini S106 (sef 100%)
DFS 70% ALl 79 Nifer cyfyngedig o Ystyried Datblygu
CDLI fenthycwyr morgeisi ar gael lleihau mecanwaith
yn lleol i fenthyg y cynnyrch telerau camu grisiau
fel y gall rhai ymgeiswyr ei rhaeadr - a allai godi
chael hi'n anodd fodd S106 S106 (sef 100%)
bynnag -mewn datblygiadau
ystadau cynnyrch poblogaidd
iawn gyda rhai eiddo ar sawl
ail-werthiant
DFS 50% ALl 0 Anodd cael morgeisi — ddim Ystyried Datblygu
CDLI yn boblogaidd gyda lleihau mecanwaith
datblygwyr - ni telerau camu grisiau
Ddisgwylir iddo barhau S106 - a allai godi
yn CDLI2 S106 (sef 100%)
IR ALl Llai Ddim yn hyfyw yn ariannol Troi at DFS | Datblygu Model
na5 mewn rhai rhannau o'r sir - 50% Rhent Gyntaf
ddim yn boblogaidd gyda gyda LCCi
datblygwyr, anodd eu rheoli, ganiatdu camau
peidio cael eu defnyddio'n grisiau ac yn dal i
gywir - potensial i ecsbloetio'r ddarparu rhenti
system gostyngol
SR LCC 3618 Llawer yn tan-feddiannu, (?) Ymchwilio i
dim ond tua 9% o stoc yny opsiynau cyf stoc
sir, nifer fawr o bobl ar stoc h.y.
restr aros Cyfyngu ar yr
hawl i brynu,
rhoi meini prawf
deiliadaeth lleol
ar bob ailwerthu
0 gyn-
Stoc LCC
Rhan- LCC 110 Dros ben o gynlluniau’r AMH AMH
berchenog gorffennol
aeth
HomeBuy LCC Hyd Wedi'i ddeall yn dda gan AMH ALl yn ystyried
at 60 fenthycwyr, cynllun sy'n cael opsiynau mewn

ei gyflwyno'n raddol gan LIC
—yn cael ei ddisodli gan Help
to Buy

strategaeth GMA
newydd i
ailgyflwyno
cynllun lleol o’r
math yma.

12




Polisi Cynllunio Papur Trafod Tai Fforddiadwy Awst 2021

Casgliadau

Nid yw Polisi SO5 yn rhwystro rhannu ecwiti rhag bod yn fath TFf addas os oes angen a nodwyd.
Fodd bynnag, nid yw cynnyrch ecwiti a rennir yn ateb i'n problemau cynllun TFf. - Mae'n haws
morgeisio cynnyrch ecwiti a rennir ar yr amod bod y rhain yn gynnyrch sy'n cael ei gydnabod a'i
ddeall gan y farchnad. Er mwyn 'cymhwyso' gan fod hyn fel arfer wedi'i glymu i mewn gyda LCC
cydnabyddedig, mae ganddynt raeadrau syml a meini prawf deiliadaeth ac mae ganddynt
fecanwaith ar gyfer camu grisiau. Mae'r holl ofynion hyn yn gwneud ecwiti a rennir yn gynnyrch
'o bosibl' llai dymunol na'n DFS presennol. - O ystyried rhesymeg a chefnogaeth ar gyfer ein cynllun
DFS sydd a mwy nag un uchelgais.

Fodd bynnag, mae CIH a HCA wedi nodi'n glir pa fenthycwyr fydd ac na fyddant yn eu derbyn at
ddibenion morgeisi ac yn anffodus mae'n ymddangos bod ein cynllun DFS yn dioddef o rai o'r
peryglon cyffredin - sydd mewn marchnadoedd ar i lawr yn gallu ei wneud bron yn amhosib i gael
morgais fodd bynnag o ystyried galw lleol ar hyn o bryd mae'n ymddangos bod hyn yn broblem

gyfyngedig.

Pe byddem ni fel Awdurdod Cynllunio Lleol / LHA yn datblygu cynnyrch ecwiti a rennir, byddai
angen i ni fod yn ymwybodol o'r peryglon sy'n bosibl. Byddai angen i ni hefyd ystyried a all fod yn
fwy doeth i'w ddefnyddio cynnydd cynllunio fel math o SHG i gynorthwyo'r LCC presennol i
weinyddu cynllun ecwiti a rennir sy'n ymddangos yn ddull ffafriol gan y llywodraeth. Ond byddai
unrhyw incwm o'r tal 0 30% ar y cartrefi ecwiti a rennir wedyn yn rheoli'r LCC ac fe allai hyn fod yn
fantais sylweddol i'r cynllun.
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Asesiad risg: Cynnig Tai Cymunedol

Crynodeb o'r Asesiad Risg
Yn gyffredinol ystyrir bod y risg i'r Cyngor sy'n deillio o'r cynllun hwn yn isel a lle mae meysydd risg mae nifer o opsiynau lliniaru a fydd yn lleihau'r risg i lefel dderbyniol o isel. Mae'r prif faes risg yn deillio o gyfeiriad
ansicr y farchnad eiddo yn y tymor byr yn enwedig o ystyried y prisiau tai uchel sy'n cael eu gweld yn y sir ar hyn o bryd. Bydd y risg yn crisialu os yw'r Cyngor yn darparu ecwiti i gefnogi pryniant a'r prynwr yna'n

penderfynu, neu angen gwerthu'r eiddo o fewn cyfnod byr lle gallai'r farchnad fod yn mynd trwy 'gywiro' neu gyfnod o brisiau is. Bydd hyn yn arwain at y Cyngor yn derbyn llai o ecwiti yn 6l nag yr oedd yn ei dalu'n

wreiddiol.

Dros y tymor hirach byddem yn disgwyl i'r farchnad gynyddu fel sydd wedi’i brofi yn hanesyddol. Roedd cynllun tebyg a weithredwyd gan y Cyngor yn y 1990au wedi prynu eiddo, ar y cyfan, a gynhaliwyd am gyfnod
hirach lle derbyniodd y Cyngor elw ecwiti o 3/4 gwaith oherwydd y cynnydd yn y farchnad dros y cyfnod hwnnw.

Rhif Disgrifiad risg Lliniaru posibl
1 Ar hyn o bryd, prisiau uchel y farchnad yng Ngheredigion (swigen o bosib), ac yn parhau i godi. - Cymal sy'n pennu'r isafswm ad-daliad i'r Cyngor yw swm y benthyciad.
- Mae prisiau cynyddol o bosib yn lleihau nifer yr unigolion y mae'r Cyngor yn gallu helpu. - Angen mesur yr amlygiad. Mae'r Cyngor yn fwy agored i risg os yw cynllun yn ehangu y tu hwnt i'r
- Bydd llai o dai £250k ar gael cynnig prawf cychwynnol.
- Os yw'r farchnad yn dioddef cywiro ar 6l i'r Cyngor ddarparu cyllid. Gall y Cyngor ddioddef colledion - O bosib rhoi darpariaeth wrth gefn / dyledion drwg yn enwedig yn y tymor byr gan fod cyfeiriad
posib, yn enwedig os yw perchnogion yn gwerthu yn y tymor byr. tymor byr y farchnad yn cael ei wireddu.
- Potensial i gynnwys cymal mewn contract lle rydym wedi cael y cynnig cyntaf i ymgymryd ag eiddo
- Archwilio a oes modd trosglwyddo eiddo i dai cymdeithasol.
2 Adnoddau Cyngor i gynllun sefydlu/rheoli. - Asesiad o arbenigedd/ adnodd angenrheidiol i osod a rheoli y cynllun sydd ei angen. Adnodd priodol
- Cyllid/ Cyfreithiol / Tai - Cynffon hir wrth i gostau grisialu ar werthu eiddo. Gallai fod yn 30 + mlynedd wedyn yn cael ei ddarparu.
mewn rhai achosion - Ystyried ffi gweinyddu/ cais.
3 Potensial i wrthdaro a'r cynlluniau presennol. - Help i Brynu Cymru (20% rhannu ecwiti ar adeiladau - Sicrhau fod y cynllun yn ategu yn hytrach na dyblu'r ddarpariaeth drwy ystyriaeth ofalus o’r cynnig a
newydd) argymbhellir a phwy/ sut mae budd-daliadau'n cael eu gwireddu.
4 Goblygiadau/ proses pan fydd unigolion yn methu ar daliadau morgais?! - Colli cyflogaeth - Prynwyr o - O bosib rhoi darpariaeth wrth gefn / dyledion drwg yn enwedig yn y tymor byr tra bod cyfeiriad
dan dreuliau'r gyllideb / cynnydd parhaus mewn Costau Byw. - Newid mewn amgylchiadau personol tymor byr y farchnad cael eu gwireddu.
- Potensial i gynnwys cymal mewn contract lle rydym yn cael y cynnig cyntaf i ymgymryd ag eiddo
- Archwilio a oes modd trosglwyddo eiddo i dai cymdeithasol.
- Sicrhau bod digon o arbenigedd/ adnodd ar gael o fewn y Cyngor i reoli'r broses.
- Mae angen ystyried a gosod proses ar gychwyn cynllun sut y bydd hyn yn cael ei reoli.
5 Galw am gynllun - Os yn rhy uchel - sut mae rheoli/ blaenoriaethu ymgeiswyr - Atal yn rhy isel - Beth - Sicrhau bod digon o arbenigedd/ adnodd ar gael o fewn y Cyngor i reoli'r broses.
yw'r strategaeth gyfathrebu mewn marchnad sydd eisoes yn ddryslyd - Yn ei dro cymorth sydd ar gael i - Gall Tim Cyfathrebu gynorthwyo
ymgeiswyr (Adnoddau Cyngor yr un fath @ phwynt 2) - Ystyried ffi weinyddu/ cais.
6 Prynu mewn/ cymryd rhan gan Ddarparwyr Morgeisi?! - Ydyn nhw 'mewn' yn ddiofyn neu a oes angeni | - O bosib cael rhai trafodaethau gyda darparwyr morgeisi/ Cyngor Benthycwyr Morgeisi wrth i'r
ni osod rhywfaint o waith paratoi? cynllun gael ei ddatblygu
7 Chwyddo 'marchnad brysur' sydd eisoes yn bodoli. - Oes perygl drwy ddarparu hyd at 40% o ecwiti - Cytuno a gosod meini prawf asesu tryloyw o amgylch bwich morgeisi a fforddiadwyedd. + asesiad

rydym o bosibl yn cyfrannu ymhellach at chwyddiant y farchnad yn y Sir - Sut mae atal prynwyr rhag
gordalu am eiddo os ydyn nhw o bosib yn cael cyfraniad o 40% 'am ddim' gan y Cyngor.

o'r hyn rydyn ni'n fodlon ei gefnogi o ran terfynau.
- Gweld adroddiad prisio annibynnol ar gyfer eiddo cyn cytundeb.




8 Ffynhonnell y Cyfnod Prawf Ariannu yn awgrymu defnyddio'r Premiwm Ail Gartrefi/ Cartrefi Gwag. - Mae'r cynnig yn gyson a'r telerau sydd yn eu lle ar gyfer codi arian drwy'r Premiwm Ail Gartref/ Tai
Potensial ar gyfer benthyca Prudential (os yw cyfnod prawf defnyddio premiwm ail gartrefi yn Gwag.
llwyddiannus) - effeithio ar derfynau Dangosydd Prudential - cyfraddau llog cynyddol - O ran benthyca Prudential os yw’r llwybr hyny'n cael ei gynnig bydd angen dadansoddiad manylach
a bydd angen Achos Busnes llawn ar y pryd.
- Potensial i gynyddu'r Premiwm Ail Gartref/ Cartref Gwag i ddenu mwy o gyllid yn hytrach na
chynyddu'r risg sy'n rhan annatod o Fenthyciad Prudential.
9 Prynwyr yn ymgymryd @ morgeisi anfforddiadwy. - risgiau a reolir gan Ddarparwyr Morgeisi yn berchen ar brosesau diwydrwydd dyladwy.
10 Oes potensial i brynwyr fynd yn 'gaeth' i'w heiddo? E.e.. maen nhw'n prynu ty a phum mlynedd yn
ddiweddarach eisiau gwerthu a symud. Fodd bynnag, gallai ein tal grisialu posibilrwydd o’u gadael yn
methu fforddio symud oherwydd y byddent yn 'colli' yr ecwiti a ddarparwyd gennym. - Gall hyn annog
yr ymgeisydd i beidio a chadw at delerau'r cynllun.
11 A all'y prynwr fforddio'r costau cynnal a chadw parhaus ar eiddo a allai beryglu gwerth cyfraniad ecwiti - Ystyried gwirio cydymffurfiaeth cyfnodol gyda chymalau benthyg o gwmpas cynnal eiddo a hefyd
y Cyngor trefniant yswiriant adeiladau
12 Risg nad yw arian yn cael ei ail-lenwi yn 6l i'r Cyngor i ail gylchu i gynllun oherwydd dim cyfyngiad - Potensial i ychwanegu terfyn o 25/30 mlynedd lle bydd ecwiti yn ad-daladwy os na fydd eiddo'n
amser ar grisialu. cael ei werthu/ ei drosglwyddo yn y cyfamser.
- Neu gyflwyno llog ar 6l cyfnod penodol.
- Os yw'r naill neu'r llall yn cael eu cynnwys yn y cynllun mae angen i'r Cyngor sicrhau bod
mecanwaith ar waith i sicrhau bod hyn yn cicio i mewn o bosib yn bell yn y dyfodol.

13 Colli llog ar gyfalaf sy'n ennill i'r cyngor. - O bosib, cyflwyno cyfradd llog ar 61 cyfnod penodedig. Er bod rhaid nodi bod y Cyngor yn debygol o
elwa o gynnydd mewn marchnad eiddo dros y tymor hwy. Cafodd profiad o gynlluniau tebyg yng
nghyngor y 90au gynnydd o 3 i 4 gwaith yng ngwerth yr ecwiti.

14 Sut mae sicrhau fod yr eiddo a brynir yn cael ei ddefnyddio fel eu hunig breswylfa ac nad ydynt yn - O bryd i'w gilydd yn gwirio cofnodion talwyr treth y cyngor.

defnyddio cynllun i brynu ail eiddo i'w rentu. Neu'n fwy tebygol | ac yn rhentu’r eiddo allan yn'y
dyfodol.
15 Twyll Mae angen ystyried diwydrwydd dyladwy sydd ei angen ar gyfer ymgeiswyr.

Paratowyd ac Adolygwyd gan;
Stephen Johnson - 23/02/2022
Justin Davies - 23/02/2022
Duncan Hall - 23/02/2022
Mark Bridges - 23/02/2022




Cynllun Tai Cymunedol

Pwerau i ddyfarnu benthyciadau

Cyngor Sir

Mae Gorchymyn Diwygio Rheoleiddio (Cymorth Tai) (Cymru a Lloegr) CEREDIGION

County Council

2002 yn caniatau i Awdurdodau Lleol lunio polisiau ariannu i fynd i'r afael ag
anghenion lleol penodol a blaenoriaethau strategol. Rhaid i bolisi fod ar waith / wedji'i
fabwysiadu cyn y gellir rhoi unrhyw gymorth.

Gellir darparu cymorth ar unrhyw ffurf a gall fod yn ddiamod neu'n ddarostyngedig i
amodau, gan gynnwys amodau o ran ad-dalu'r cymorth neu o'i werth (yn gyfan gwbl
neu'n rhannol), neu wneud cyfraniad tuag at y gwaith cynorthwyol. (Fel y nodir mewn
polisi lleol).

Awdurdod Ymddygiad Ariannol

Mae'r AYA yn rheoleiddio darpariaeth morgeisi ac ymddygiad partion sy'n
ymwneud & gweithgarwch morgeisi wedi'i reoleiddio. Mae Awdurdodau Lleol yn
cael eu heithrio rhag bod angen caniatad AYA ar gyfer y rhan fwyaf o
weithgareddau credyd defnyddwyr, ond efallai y bydd angen caniatad o hyd ar
gyfer rhai mathau o fenthyca.

Mae sicrhau 'morgais tir' dros yr eiddo, naill ai drwy dal cyfreithiol sydd wedi'i
gofrestru gyda'r Gofrestrfa Tir Ardal neu dal tir lleol (hy. morgais wedi'i reoleiddio)
yn gosod rheoleiddio'r gwasanaeth dan Ddeddf Gwasanaethau Ariannol a
Marchnad 2000.

Fodd bynnag, o dan Ddeddf Gwasanaethau Ariannol a Marchnad 2000 (eithriad)
(Diwygio) (Rhif 2) 2003 mae Awdurdodau Tai Lleol sy'n cynnig morgeisi wedi'u
heithrio o drefn reoleiddio'r AYA, ar y sail bod gwasanaeth o ansawdd cymharol yn
cael ei ddarparu i'r cleient.

Er mwyn sicrhau bod Awdurdodau Tai Lleol yn gallu bodloni'r gofyniad o ddarparu
gwasanaeth cymharol, dylai'r ALI geisio dilyn Cylchlythyr 20/02 Cynulliad
Cenedlaethol Cymru (Canllawiau Adnewyddu) a'r Canllawiau Gwerthu Morgeisi ar
gyfer Awdurdodau Lleol a Chymdeithasau Tai 2005.

Gwerthu o bell

Lle mae ALI yn darparu benthyciad / morgais heb unrhyw gyswilit wyneb yn
wyneb &'r cwsmer ar unrhyw adeg mae hyn yn cael ei ystyried yn 'werthu o
bell' ac mae gwybodaeth a rheoliadau pellach yn gymwys. Fel y nodir yn y
Gyfarwyddeb Marchnata o Bell a'i ymgorffori o fewn deddfwriaeth y DU
drwy'r Rheoliadau Gwasanaethau Ariannol (Marchnata o Bell) 2004.

Er mwyn sicrhau nad yw hyn yn berthnasol, rhaid i'r ALI gael cyfarfod
wyneb yn wyneb a'r cwsmer i drafod y benthyciad / morgais.



Safonnau Gweinyddu Morgeisi
1. Rhaid cynnal busnes benthyca mewn ffordd onest a chyfrifol, gyda gofal a
sgil dyladwy.

a.

Dylai ALI fod wedi gosod polisi sy'n nodi meini prawf
cymhwysedd a chynhyrchu dogfen sy'n dangos hyn yn glir ar
gyfer cwsmeriaid.

Rhaid i ddulliau cyfweld beidio & gwneud i gwsmeriaid deimlo dan
bwysau i gymryd morgais i ariannu gwaith gwella cartrefi.

Ni ddylai gweithdrefnau benthyg arwain at unrhyw driniaeth
annheg i gwsmeriaid.

Rhaid i weithdrefnau benthyca beidio achosi i unrhyw wrthdaro
dyletswydd gyda chwsmeriaid.

Cyn rhoi unrhyw gymorth rhaid i'r ALI fod yn fodlon bod y person wedi
cael cyngor neu wybodaeth briodol am faint a natur unrhyw
rwymedigaeth (ariannol neu fel arall) y byddant yn ymgymryd & hi.

2. Rhaid i weithdrefnau benthyg gydnabod buddiannau'r cwsmer a'u trin yn

deg.

a.
b.

Dylid rhoi gwybodaeth glir am delerau'r benthyciad ymlaen llaw.
Dylid rhoi amser i gwsmeriaid ystyried a yw'r cynnyrch hwn yn iawn
iddyn nhw, cyn llofnodi dogfennau.

Rhaid i ALI fod yn fodlon bod cwsmeriaid yn gwbl ymwybodol o
unrhyw ymrwymiad ariannol y maen nhw'n ei wneud

3. Rhaid i bob cyswillt a chyfathrebu gyda chwsmeriaid fod yn glir, yn deg a
ddim yn gamarweiniol.

a.

b.

o

Mae'r cyswllt yn cynnwys ar lafar ac yn ysgrifenedig, galwadau
ffébn, wyneb yn wyneb a gohebiaeth (llythyrau, e-byst).

Dylai'r cwsmer dderbyn gwybodaeth ysgrifenedig am y cynnyrch
sy'n cael ei gynnig. (Dogfen arweiniad) Dylai hyn gynnwys: pwy sy'n
darparu'r benthyciad/ morgais; ffioedd; polisi ad-dalu; gweithdrefn
gwyno. (Gwybodaeth Rhagnodedig).

Dylid rhoi'r ddogfen arweiniad yn gynnar/ cyswllt cyntaf.

Yn cynnwys argaeledd y benthyciad neu gynhyrchion eraill sydd ar
gael drwy'r benthycwr a allai fod yn addas.

Ar gynnig benthyciad/ morgais, dylid rhoi Dogfen Cynnig Morgais i'r
cwsmer. Dylai hyn gynnwys: enw cwsmeriaid; dyddiad y cafodd ei
gynhyrchu ac am ba hyd y mae'r cynnig yn ddilys ar gyfer; sut i dderbyn;
pa gymorth a roddwyd; ffioedd sy'n berthnasol; swm y morgais; ad-
daliadau; gwerth sicrwydd yr eiddo; cyfradd llog; telerau gwaredu /
risgiau; hyd y morgais; cyfanswm cost morgais; manylion cyswilit.
(Gwybodaeth Rhagnodedig)



4. Rhaid cymryd gofal rhesymol i sicrhau bod unrhyw forgais sy'n cael ei
gynnig i'r cwsmer yn addas iddyn nhw, ar sail eu hanghenion a'u

hamgylchiadau.

a. Rhaid i'r ALI gymryd camau rhesymol i gael yr holl wybodaeth
angenrheidiol sydd ei angen gan y cwsmer i asesu a yw'r
benthyciad yn addas. E.e.. Perchnogaeth, ariannol ac ati.

i. Gall cwsmer fforddio cymryd y benthyciad / morgais, ystyried

incwm / gwariant a newidiadau tebygol yn y dyfodol

i. Benthyciad/ morgais yn cwrdd ag anghenion ac amgylchiadau

cwsmer

i. Cwsmer yn cwrdd &’r gofynion cymhwysedd

iv. Ar gyfer Benthyciad Oes, angen a chynlluniau’r cwsmer

i'r dyfodol ee. Symud, neu ei ddymuniadau ar gyfer yr

ystad.

Cyfeiriwch at Gylchlythyr 20/02 Cynulliad Cenedlaethol Cymru a (Canllawiau
Adnewyddu) a'r Canllawiau Gwerthu Morgeisi ar gyfer Awdurdodau Lleol a

Chymdeithasau Tai 2005 am fwy o wybodaeth.

| Cynllun Tai

Cymunedol

| Cymorth
Atgyweirio Brys

Benthyciad Oes

X| Benthyciad Gwella

Cartref
| Benthyciad Tai i

Gartrefi

Ymholiad a dderbyniwyd. Llythyr cychwynnol neu e-

(Dogfen arweiniad)

bost a anfonwyd gan gynnwys amodau/ gwybodaeth.

Ymweld a’r eiddo i benderfynu ar waith a thrafod y
benthyciad wyneb yn wyneb. Dylai trafodaeth gael ei
chynnal gydag ymgeisydd i gadarnhau pryd mae'r
cyllid yn ad-daladwy.

Esboniwch y broses o wneud cais a sicrhau'r tal.

x

X

x

X

Cynhaliwyd SSIDT yn yr annedd i nodi peryglon
Cat 1

Atodlen o waith i gywiro peryglon Cat 1 yn annedd.
Ceisio amcangyfrif gan ddefnyddio Fframwaith
Gwaith Man y Cyngor

Llenwch ffurflen gais gydag ymgeisydd

Gwirio cais' (ail swyddog)

Dylid cadarnhau statws perchnogaeth gyda Theitl
y Gofrestrfa Tir a rhoi ystyriaeth i unrhyw daliadau
eraill (morgeisi) a sicrhawyd ar yr annedd.

X | X| X

X | X| X

X | X| X

' Gwirio perchnogaeth, costau, gwirio fforddiadwyedd, ffurflenni Adnabod, hyfywedd / diwydrwydd

dyladwy, opsiynau diogelwch
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Cymeradwyo Benthyciad i ddigwydd. Dogfen X X X
gymeradwyo i gynnwys amodau, a chyfeiriad aty
gymeradwyaeth sy'n destun taliadau sy'n cael eu
sicrhau.
Dogfen Tal Cyfreithiol i'w llunio. X X X X
Dogfen cytundeb benthyg i'w llunio. X X X
Dogfennau? i'w hanfon at yr ymgeisydd, gyda llythyr | X X X X

blaen yn rhoi esboniad pellach. Ymgeisydd i gael ei
annog i gael cyngor annibynnol.

Bydd angen i arwyddo ddogfennau gael eu gweld gan
drydydd parti.

Danfon ddogfennau?® a ddychwelyd at X X X X
Gwasanaethau Cyfreithiol i'w harwyddo/ selio ar ran
y Cyngor a chofrestru tal. Unwaith y bydd hyn yn ei
le, dychwelwch un copi i'r ymgeisydd i'w gadw'n

ddiogel.
Cyfarwyddo contractwr a gwirio gwaith ar &l ei X X X4
gwblhau cyn talu.
Cofrestru costau gyda Pridiannau Tir Lleol X X X
5
Taliad i'w anfon at y Gwasanaeth Cyllid. Copiau o X X X X

ddogfennau i'w cadw mewn ffolder a rennir. Bydd
Cyllid yn monitro ad-daliadau ac ati.

Rheoli cymhorthdal

Dim ond ar gyfer benthyciadau Landlordiaid y dylai fod angen ystyried Rheoli
Cymhorthdal. Y trothwyon de minimis presennol yw £315,000 dros gyfnod o dair
blynedd . Nid yr elfen cymhorthdal yw’r benthyciad ei hun (y mae'n rhaid ei ad-dalu)
ond y fantais a roddir i'r benthyciwr sydd heb orfod talu llog ar y benthyciad. O
ganlyniad, byddai swm y cymhorthdal ar gyfer pob trafodyn yn cael ei gyfrif fel
gwerth presennol y llog a fyddai'n cael ei godi gan fenthycwyr masnachol. Ar yr
amod bod y ffigwr hwnnw, ynghyd & swm unrhyw gymhorthdal gwladol arall a
dderbyniwyd gan y benthyciwr yn y tair blynedd cyn rhoi'r cymhorthdal, ddim yn fwy
na £315,000 o bob ffynhonnell cymorthdaliadau sector cyhoeddus, yna gall y
rheolau de minimis fod yn berthnasol. Mae'r budd o fenthyciad o'r fath o dany
cynlluniau hyn yn sylweddol is na'r trothwy presennol .

2Dogfen Cynnig Morgais, Cytundeb Benthyciadau, Tal Cyfreithiol, Debyd Uniongyrchol

3 Ffi Cyfreithiol, Cytundeb Benthyciad, Teitl y Gofrestrfa Tir, ffurflen ID1, cytundeb cwmni morgais /
Gweithred o flaenoriaeth

4Dim ond contractwr a gyfarwyddwyd ar gyfer Benthyciad Gwella Cartref os defnyddir Gwasanaeth
Goruchwylio.

5Os yw'r costau o dan £5000
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