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Crynodeb Gweithredol

Mae’'n hollbwysig bod gan awdurdodau lleol ddealltwriaeth gynhwysfawr am
eu marchnad dai leol a salil dystiolaeth gadarn i wneud penderfyniadau
gwybodus am ddarpariaeth tai yn y dyfodol o ran cyflenwi tai’r farchnad a thai
fforddiadwy, nifer yr ystafelloedd gwely y mae eu hangen a deiliadaeth tai
fforddiadwy. Felly mae’n ofynnol i'r holl awdurdodau lleol yng Nghymru
gwblhau Asesiad o’r Farchnad Dai Leol. Ym mis Mai 2013 fe ysgrifennodd y
Gweinidog Tai ac Adfywio at bob Awdurdod Lleol yng Nghymru i ailbwysleisio
y dylai Asesiadau o’r Farchnad Dai Leol gael eu hystyried yn flaenoriaeth fel
rhan o swyddogaeth dai strategol leol gref. Fe bennodd y Gweinidog ofyniad
penodol hefyd bod Asesiadau o’r Farchnad Dai Leol yn cael eu diweddaru
bob dwy flynedd gan ddefnyddio adran 87 o Ddeddf LIywodraeth Leol 2003.

Mae’'n hanfodol ein bod yn cynyddu ein cyflenwad o dai fforddiadwy yng
Nghonwy gan fod ein dadansoddiad o’r farchnad yn dynodi bod 51.2% o
brynwyr tro cyntaf ac aelwydydd sy’n ymffurfio o’r newydd yn cael eu prisio
allan o'r farchnad naill ai i rentu neu brynu fflat neu dy teras, gyda 27.5% o'’r
rhain yn rhai y mae arnynt angen tai cymdeithasol a 23.7% yn rhai y mae
arnynt angen perchen-feddiannaeth gost-isel (ar y farchnad ganolradd). Gan
Gonwy y mae'r ail gyfradd isaf o ran stoc tai cymdeithasol yng Nghymru gyfan
gyda dim ond 12 o dai cymdeithasol am bob 100 aelwyd, o’'i gymharu a
chyfradd o 17 ar gyfer Cymru gyfan. Mae’r diffyg stoc gymdeithasol yma’n
golygu bod llawer o aelwydydd sy’n gymwys i gael tai cymdeithasol yn
dibynnu ar y sector rhentu preifat i gael llety, sy’'n rhoi cyfrif am ein cyfran
gymharol uchel o dai rhent preifat.

Fodd bynnag, nid yw'r sector rhentu preifat wastad yn fforddiadwy i aelwydydd
ar incwm is. Mae gwaith dadansoddi'n dangos bod rhenti preifat i aelwydydd y
mae eu hincwm blynyddol yn y chwartel isaf (£13,494) yn anfforddiadwy, a
bod tai mwy a thair neu bedair ystafell wely hefyd yn anfforddiadwy i
aelwydydd ag incwm blynyddol canolrifol (£23,730) gan y byddai angen i'r
aelwyd dalu mwy na 30% o incwm blynyddol yr aelwyd ar eu costau tai. Yn 6l
ymchwil gan Shelter a Sefydliad Joseph Rowntree mae costau tai sy’'n uwch
na 30% o incwm aelwydydd yn anfforddiadwy.

Ar y cyfan nid yw'r cyflenwad o dai newydd, yn enwedig tai fforddiadwy wedi
aros gyfuwch a'r galw yng Nghonwy; felly mae’r Asesiad diweddaraf hwn o’r
Farchnad Dai Leol yn cynnwys ffigwr sylweddol uwch na’r asesiad blaenorol.
Mae'r Asesiad hwn o’r Farchnad Dai Leol wedi canfod yr angen am gyfanswm
0 995 o gartrefi fforddiadwy ychwanegol dros gyfnod y cynllun (2016-2021),
sy’n cyfateb i 199 uned y flwyddyn. Cyfrifwyd y ffigwr hwn trwy ddadansoddiad
gofalus o0 anghenion tai yn y presennol ac yn y dyfodol, yn gyntaf trwy fwrw
golwg ar gofrestr tai cymdeithasol SARTH a chofrestr ganolradd Camau
Cyntaf i ganfod faint o aelwydydd y mae angen tai fforddiadwy arnynt yn
barod, ac yn ail trwy fwrw golwg ar amcangyfrifon o ran aelwydydd yn y
dyfodol i ganfod faint o aelwydydd newydd y bydd angen tai fforddiadwy
arnynt hefyd. Yn olaf rydym yn tynnu’r cyflenwad o dai fforddiadwy yr
ymrwymwyd iddo (safleoedd a ddyrannwyd yng Nghynlluniau Datblygu Lleol
Conwy a Pharc Cenedlaethol Eryri, unedau sydd & chaniatad cynllunio yn



barod neu y dyfarnwyd cyllid grant cyfalaf iddynt) i ganfod faint o gartrefi
fforddiadwy ychwanegol y mae angen inni eu darparu dros y pum mlynedd
nesaf, yn ogystal &'r cyflenwad yr ymrwymwyd iddo.

Mae’r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol wedi dangos angen cynyddol am fathau
llai o dai ag un neu ddwy ystafell wely hefyd. Mae maint cyfartalog aelwydydd
yng Nghonwy’n mynd yn llai wrth i nifer yr aelwydydd ag un unigolyn gynyddu,
a meintiau cyfartalog teuluoedd leihau. Felly cynigir y bydd datblygiadau
preswyl newydd yn ystyried cymysgedd priodol o fathau o dai ar safleoedd
newydd er mwyn diwallu anghenion tai yn y presennol a’r dyfodol mewn modd
cynaliadwy.
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Cyflwyniad
Diben yr Asesiad o'r Farchnad Dai Leol

Diben yr Asesiad o'r Farchnad Dai Leol yw darparu sail dystiolaeth gadarn i oleuo’r
Strategaeth Dai Leol a'r Cynllun Datblygu Lleol (CDLI) yng Nghonwy. Mae hefyd yn
goleuo blaenoriaethau tai strategol a phrosesau cynllunio ar gyfer gwasanaethau
lleol megis addysg a chludiant. Gellir defnyddio’r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol
hefyd fel offeryn i negodi darpariaeth tai fforddiadwy wrth benderfynu ynghylch
ceisiadau cynllunio a dyrannu’r Grant Tai Cymdeithasol i ddarparu tai fforddiadwy.

Mae'r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol yn asesu’r angen am dai yng Nghonwy yn y
presennol a’r dyfodol, gan fwrw golwg yn benodol ar ‘ardaloedd marchnadoedd tai
leol’, nad ydynt yn cael eu pennu gan ffiniau gweinyddol megis wardiau ond sy’n cael
eu diffinio gan farchnadoedd tai swyddogaethol, er enghraifft lle mae pobl yn byw ac
yn gweithio, ardaloedd & galw uchel ac isel am dai a phatrymau adleoli gan
berchnogion tai a thenantiaid. Mae'r Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yn nodi'r angen
am dai fforddiadwy ychwanegol yng Nghonwy dros y pum mlynedd nesaf (2016-
2021), ac mae hefyd yn goleuo’r ddarpariaeth tai marchnad o ran y maint a'r math er
mwyn sicrhau bod cymysgedd priodol o dai'n cael eu cynnig.

Asesiad blaenorol o'r Farchnad Dai Leol

Roedd yr Asesiad blaenorol o'r Farchnad Dai Leol (2013-2018) yn dangos angen
blynyddol am 123 o dai fforddiadwy ychwanegol. Mae’r Asesiad diweddaraf o'r
Farchnad Dai ar gyfer Conwy yn dangos angen uwch o lawer am 199 uned y
flwyddyn, sy’n deillio o nifer o ffactorau. Yn gyntaf, nid yw'r cyflenwad o dai
fforddiadwy wedi bod yn ddigon i ateb y galw; yn ail, mae cofrestr tai cymdeithasol
newydd SARTH wedi gwella lefel y data sydd ar gael inni ynghylch yr angen am dai
cymdeithasol, gan olygu bod gennym bellach ddarlun mwy cywir o'r angen am dai
cymdeithasol ledled Conwy yn awr ac yn y dyfodol. Erbyn yr adeg y bydd yr Asesiad
o'r Farchnad Dai Leol yn cael ei ddiweddaru eto ymhen dwy flynedd rydym yn
gobeithio gwella data ynghylch yr angen am dai ar y farchnad ganolradd trwy’r
gofrestr Camau Cyntaf, a allai hefyd arwain yn ei dro at ffigwr uwch yn yr Asesiad
nesaf o’r Farchnad Dai Leol.

Y Fframwaith Polisi Cenedlaethol

Mae Polisi Cynllunio Cymru (PCC, 2016) yn pwysleisio pwysigrwydd cynnal
Asesiadau o'r Farchnad Dai Leol gan fod “Rhaid i awdurdodau lleol ddeall y system
dai gyfan fel y gallant ddatblygu polisiau sy’n seiliedig ar dystiolaeth ar gyfer tai ar y
farchnad agored a thai fforddiadwy, i'w cynnwys yn eu

strategaethau tai lleol a’'u cynlluniau datblygu. Dylent wneud yn sivir bod polisiau’r
cynllun datblygu yn seiliedig ar asesiad diweddar o'r holl ofynion o ran tai ledled ardal
y cynllun a thros oes y cynllun.” Mae Nodyn Cyngor Technegol 2 (TAN 2, 2006)
hefyd yn datgan;

“Dylai’r awdurdodau cynllunio lleol sicrhau bod y polisiau yn y cynllun
datblygu wedi'u seilio ar asesiad diweddar o'r holl anghenion tai gwahanol ar
draws ardal y cynllun yn ystod cyfnod y cynllun. Asesiadau’r Farchnad Dai
Leol sy’'n rhoi'r sylfaen dystiolaeth ar gyfer y polisiau a fydd yn sicrhau bod tai
fforddiadwy a thai ar y farchnad agored yn cael eu darparu drwy’r system
gynllunio. Yn achos tai fforddiadwy, mae’n bwysig bod yr awdurdodau’n
sylweddoli maint y galw am fathau a meintiau gwahanol o anheddau (h.y. tai



canolradd a thai rhent cymdeithasol) o'i gymharu &'r cyflenwad sydd ar gael,
a hynny er mwyn iddynt fedru mynd ati i drafod er mwyn sicrhau bod
amrywiaeth briodol o fathau o dai yn cael eu codi ar safleoedd newydd.”

Y Fframwaith Polisi Lleol

Mae'r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol yn goleuo datblygiad polisi tai lleol gan gynnwys
CDLI Conwy, CDLI Eryri a'r Strategaeth Dai Leol. Mae wedi cael ei ddefnyddio hefyd
i oleuo’r Cynllun Cyflenwi Tai Fforddiadwy cyntaf ar gyfer Conwy. Mae’r wybodaeth
isod yn crynhoi'r modd y mae'r Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yn ategu’r dogfennau
hyn.

Mae Cynllun Datblygu Lleol Conwy (2007 — 2022)  yn nodi'r fframwaith ar gyfer
datblygu a defnyddio tir yn y Fwrdeistref Sirol heb gynnwys Parc Cenedlaethol Eryri
sydd wedi'i gynnwys yn CDLI Eryri. Mae CDLI Conwy yn nodi sut y bydd yr awdurdod
cynllunio lleol yn cyflawni'r strategaeth cynllunio gofodol ar gyfer lleoli datblygiadau
newydd tan 2022. Bydd yr Asesiad o’'r Farchnad Dai Leol yn goleuo’r cymysgedd o
dai ar safleoedd preswyl newydd yng Nghonwy, gan gynnwys maint a deiliadaeth tai
marchnad a fforddiadwy newydd dros y pum mlynedd nesaf.

Mae CDLI Conwy yn nodi tir i ateb y gofyniad rhagamcanol i ddatblygu hyd at 6,520 o
anheddau (gyda lefel wrth gefn o hyd at 7,170 o anheddau) dros weddill cyfnod y
cynllun. Un flaenoriaeth allweddol yn y CDLI yw cynyddu’r cyflenwad o dai
fforddiadwy ar gyfer anghenion lleol, yn bennaf trwy ddarparu Tai Fforddiadwy ar
gyfer Anghenion Lleol ar safleoedd a ddyrannwyd. Mae'r Cyfrifiad Anghenion Tai
Fforddiadwy wedi canfod angen am tua 1,875 uned o dai fforddiadwy, y mae 50%
ohonynt yn cynrychioli angen am dai ar y farchnad ganolradd a 50% yn cynrychioli
angen am dai cymdeithasol. Mae’r CDLI yn pennu targed i ddarparu oddeutu 1000 o
unedau ‘newydd’ dros gyfnod y cynllun o gyfanswm y cyflenwad tai arfaethedig o
6,520. Bydd y tai cymdeithasol sy’n weddill yn cael eu darparu trwy drosiant y stoc
dai bresennol a thrwy fecanweithiau eraill a nodir yn y Strategaeth Dai Leol.

Cafodd Cynllun Datblygu Lleol (CDLI) Eryri  ei fabwysiadu gan Awdurdod Parc
Cenedlaethol Eryri ar 13 Gorffennaf 011. Mae CDLI Eryri yn nodi'r fframwaith
cynllunio ar gyfer datblygu yn ardal y Parc Cenedlaethol. Mae tir wedi cael ei
ddyrannu o fewn y cynllun ar gyfer 830 o anheddau newydd dros gyfnod y cynllun.
Bydd tua 50% o'r rhain yn cael eu darparu fel tai fforddiadwy ar y farchnad ganolradd
neu dai rhent cymdeithasol ar gyfer pobl leol mewn angen nad ydynt yn gallu fforddio
tai ar y farchnad agored. Bydd y stoc hon o anheddau’'n cael ei chadw hyd byth i
sefydlu ystod o anheddau er budd cymdeithasol ac economaidd y Parc Cenedlaethol
am gost is na thai ar y farchnad agored. Mae Eryri wrthi ar hyn o bryd yn y broses o
adolygu ei CDLI.

Adeiladu Mwy Na Dim Ond Tai (2013 - 2018) yw'r Strategaeth Dai Leol ar gyfer
Conwy. Mae'r cynllun gweithredu pum mlynedd hwn yn nodi'r weledigaeth ganlynol

ar gyfer Conwy:

“Mae marchnad cartrefi Conwy'n cefnogi anghenion a dyheadau ei
gymuned: marchnad sy’n caniatau dewis a hygyrchedd drwy
ddarparu cartrefi o ansawdd, sy’n fforddiadwy ac yn gynaliadwy”



Mae'r Strategaeth Dai Leol yn cael ei monitro’n barhaus a’i hadolygu’'n
flynyddol er mwyn sicrhau ei bod yn gyfoes ac yn gallu ymateb i bolisi a
sefyllifaoedd economaidd newidiol sy’n cael effaith uniongyrchol ar dai. Bydd
yr Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yn goleuo penderfyniadau yn y dyfodol
ynghylch polisi tai ac yn cyfarwyddo rhaglen y Grant Tai Cymdeithasol yng
Nghonwy, sy’'n gyllid i'w gwneud yn bosibl datblygu tai fforddiadwy mewn
partneriaeth gyda Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig yn yr ardal. Bydd
Conwy yn datblygu Strategaeth Dai Leol newydd y flwyddyn nesaf.

Ardal yr Astudiaeth

Mae lleoliad Cyngor Bwrdeistref Sirol Conwy (CBSC) yn ganolog o fewn
Gogledd Cymru. Mae'’r Fwrdeistref Sirol yn ymestyn dros 113,000 hectar o dir
ac mae ganddi boblogaeth 0 115,228 yn 6l Cyfrifiad 2011. Mae tua 38% o
ardal yr Awdurdod yn rhan o Barc Cenedlaethol Eryri, lle mae 4% o
boblogaeth Conwy yn byw. Mae'r llain arfordirol gul yn cynnwys tua 80% o
boblogaeth Conwy, gyda gweddill y boblogaeth wedi’'i gwasgaru'n eang ar
draws yr ardal wledig. Y prif Iwybrau trafnidiaeth sy’n cysylltu Conwy yw
Ffordd Arfordirol yr A55, Ffordd yr A470, Ffordd yr A5 a’r Rheilffordd — o'r
Dwyrain i'r Gorllewin (o Gaergybi i Fanceinion) ac o’r Gogledd i'r De (0
Landudno i Flaenau Ffestiniog).

Map 1 Cyngor Bwrdeistref Sirol Conwy
Ffynhonnell: Cyngor Bwrdeistref Sirol Conwy
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Ardaloedd y Farchnad Dai Leol

Defnyddiodd Asesiad o’r Farchnad Dai Leol ar gyfer Gogledd Orllewin Cymru yr
ardaloedd teithio i'r gwaith o Gyfrifiad 2001 fel y gonglfaen i adnabod ardaloedd
marchnadoedd tai lleol yn ddaearyddol. Mae saith ardal marchnad dai leol sy'n
cwmpasu Conwy, mae rhai o'r rhain yn gorgyffwrdd ag Awdurdodau Lleol cyfagos
gan nad ydynt yn gyfyngedig i ffiniau gweinyddol, ond maent yn asesiad daearyddol
sy’n dynodi ble y mae marchnadoedd tai swyddogaethol yn bodoli o fewn ardal. Ar
gyfer y diweddariad hwn o'r Asesiad o'r Farchnad Dai Leol yng Nghonwy nid yw'r
ardaloedd hyn wedi cael eu newid gan eu bod yn dal i adlewyrchu'r farchnad dai
swyddogaethol yng Nghonwy heddiw. Mae Map 2 yn dangos ardaloedd yr Asesiad
o’r Farchnad Dai Leol ar gyfer Conwy a'r wardiau ynddynt.

Map 2 Ardaloedd a Wardiau'r Asesiad o'r Farchnad Da i Leol
Ffynhonnell: CBSC

; ﬁrvr; 1; Hanﬂ;}l!ﬂ yn Rhos g; ﬁaem“;} " Local Housing Market Areas
andy ochdre ansanffrai .

3Pant yr Afon/Penmaenan 16 Rhiw 29 Eglwysbach [C_]LHMA03 Menai

4 Capelulo 17 Glyn 30 Liangernyw I:I LHMAOQ9 Bala

5 Conwy 18 Eirias 31 Betws yn Rhos

6 Gogarth 19 Colwyn 32 Llansannan :I LHMA11 Llandudno

7 Mastyn 20 Llysfaen 33 Trefriw ] LHMA12 Bay of Colwyn

8 Tudno 21 Llanddulas 34 Betws y Coed

9 Craig y Don 22 Pentre Mawr 35 Gower I:I LHMA13 Rhyl

10 Deganwy 23 Abergele Pensam 36 Crwst [JLHMA15 StAsaph

11 Marl 24 Towyn 37 Uwch Conwy

12 Pensarn 25 Kinmel Bay 38 Uwchaled ] ward Boundary

13 Penrhyn 26 Gele

L

2 Hawhfraint y Goron a hawlisu cranés ddata 2016 Aralwg Ovdnans 100023380
Wae telerau) 3t amodsu'n gysyliie adzmgdd.ordm:?-.m.
2 Crown cogyright and dtaese ights 2018 Drdrance Survey 10062330
Use of s H4ta 12 Subject to hermrs and caredifions.
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Methodoleg

Mae'r Awdurdod wedi dilyn y fethodoleg a argymhellir ac a amlinellir yng
nghanllaw Llywodraeth Cymru ynghylch Asesu’r Farchnad Dai Leol a
gynhyrchwyd yn 2006, ac a ddefnyddiwyd hefyd i gyfrifo’r gofyniad am dai
fforddiadwy a nodir yng Nghynllun Datblygu Lleol (CDLI) Conwy. Mae'’r
fethodoleg hon yn defnyddio dull tebyg i ganllaw '‘Cam wrth Gam' Llywodraeth
Cymru (2012) i ddatblygu ffigwr o ran yr angen am dai yn gyffredinol.

Cam 1 — Creu Proffil Demograffig a Thai

Nod yr Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yw asesu'r farchnad dai yng Nghonwy.
Mae hyn yn golygu cynnal dadansoddiad ystadegol o'r data a gasglwyd o
ystod o ffynonellau gan gynnwys y Cyfrifiad (2011), Llywodraeth Cymru a’n
data ni ein hunain a gasglwyd yn lleol. Rydym yn mynd ati wedyn i
ddadansoddi’r wybodaeth hon i ddatblygu proffil demograffig a thai o’r ardal
I'n helpu i ddeall sut y mae’r farchnad dai’'n gweithredu a pha ffactorau fydd yn
dylanwadu ar y galw am dai yn y dyfodol.

Cam 2 — Dadansoddir Angen am Dai Cymdeithasol

Er mwyn asesu’r angen am dai cymdeithasol yn awr ac yn y dyfodol mae
angen inni ddadansoddi’r gofrestr tai cymdeithasol, SARTH, a reolir gan
Cartrefi Conwy (Landlord Cymdeithasol Cofrestredig), partner trosglwyddo
stoc yr Awdurdod Lleol. Roedd y gofrestr Un Liwybr Mynediad at Dai
(SARTH) newydd wedi’i bwriadu i liflinio a symleiddio’r broses o ymgeisio am
dai cymdeithasol ac mae wedi deillio o bartneriaeth rhwng Cynghorau Sir y
Fflint, Sir Ddinbych a Chonwy, Tai Wales & West, Cymdeithas Tai Clwyd
Alyn, Gnivp Cynefin, Cymdeithas Tai Gogledd Cymru a Cartrefi Conwy. Yn
flaenorol roedd pob un o’r partneriaid hyn yn cadw rhestrau ar wahan o
ymgeiswyr am dai cymdeithasol, a oedd yn golygu bod angen i ymgeiswyr
gofrestru ar wahan gyda phob un o’r asiantaethau hyn. Roedd hyn hefyd yn ei
gwneud yn anodd mesur yr angen am dai cymdeithasol wrth baratoi
Asesiadau blaenorol o'r Farchnad Dai Leol; felly dim ond eu cofrestr
trosglwyddo stoc a oedd yn cael ei dal gan Cartrefi Conwy yr oedd yr
Awdurdod Lleol yn gallu ei dadansoddi. Yr Asesiad hwn o'r Farchnad Dai Leol
fydd yr un cyntaf ar gyfer Conwy a fydd yn cynnwys yr holl ymgeiswyr am dai
cymdeithasol ar draws y gofrestr SARTH, gan roi sail dystiolaeth fwy cadarn
inni ar gyfer cyfrifo ein ffigwr anghenion tai. Am y rheswm hwn, mae’r gofyniad
blynyddol am dai fforddiadwy’n sylweddol uwch na’r Asesiad blaenorol o'r
Farchnad Dai Leol.

Cam 3 — Dadansoddi'r Angen am Dai ar y Farchnad Gan  olradd

Er mwyn cyfrifo’r angen yn y presennol a’r dyfodol am dai cost-isel ar y
farchnad ganolradd i'w prynu neu’u rhentu, mae’r Awdurdod wedi
dadansoddi’r gofrestr tai fforddiadwy Camau Cyntaf a gedwir gan gymdeithas
dai Gnwp Cynefin. Hon yw'r unig gofrestr o aelwydydd y mae arnynt angen tai
fforddiadwy/ar y farchnad ganolradd i'w prynu neu’u rhentu yng Nghonwy.
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Cam 4 — Rhagamcanu Anghenion Dynodedig

Er mwyn asesu anghenion tai yn y dyfodol mae angen amcangyfrif nifer yr
aelwydydd newydd a fydd yn ymffurfio yng Nghonwy dros y pum mlynedd nesaf. Mae
hyn yn golygu dadansoddi amcanestyniadau aelwydydd Llywodraeth Cymru, a
thybiaethau ynglyn & chyfansoddiad, nodweddion a thueddiadau aelwydydd
presennol a fydd yn dylanwadu ar y modd y bydd aelwydydd yn ymffurfio yn y
dyfodol. Mae’r data hwn yn rhoi syniad faint o aelwydydd ychwanegol fydd yng
Nghonwy, a faint o bobl y byddant yn eu cynnwys. O hyn gallwn gyfrifo faint o dai
newydd y bydd eu hangen i ddiwallu anghenion yr aelwydydd newydd hyn, a faint o'r
aelwydydd hyn y bydd angen tai fforddiadwy arnynt.

Mae Ffigur 1 yn egluro cymhariaeth Glen Bramley & bath, a ddatblygwyd gan
Bramley et al (1998). Mae’r model hwn yn dychmygu bod anghenion tai sy’'n codi o'r
newydd yn dod o’r tapiau dwr, mai anghenion tai presennol yw'r 6l-groniad o ddwr
sydd eisoes yn y twb ymolchi, ac mai'r ddarpariaeth tai newydd yw'r dwr sy’n dianc
o'r twll plwg.

Ffigur 1 Cymhariaeth & Bath

Ffynhonnell: Bramley et al (1998) Anghenion Tai

APresennoI
. Ol-groniad o
Ar'}'%ri]in’lr?n ? a(ngegl am dai =
Codi )tl)’r E‘ VRGN
Mot & ymolchi)
(Tapiau
Dwr)

Darpariaeth Tai Newydd
(Twll plwg)

Trwy gyflenwi tai fforddiadwy newydd (y twll plwg) gallwn sicrhau nad yw'r bath yn
gorlifo. Ar hyn o bryd mae’r él-groniad o angen am dai fforddiadwy yng Nghonwy’'n
sylweddol, ac yn parhau i dyfu gan fod ein cyflenwad o dai fforddiadwy wedi methu
ag aros gyfuwch &’r galw. Felly mae'r ffigwr yn ein Hasesiad o’r Farchnad Dai Leol
wedi tyfu'n sylweddol ers yr asesiad blaenorol, ac yn debygol o barhau i dyfu oni bai
fod ein cyflenwad yn gallu dal i fyny &'r galw o du aelwydydd newydd a'r él-groniad o
angen heb ei ddiwallu.
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Diffinio Anghenion Tai

Yn 6l Nodyn Cyngor Technegol 2 (TAN2 Cynllunio a Thai Fforddiadwy) mae’r
angen am dai yn cyfeirio at aelwydydd;

“nad oes ganddynt eu tai eu hunain neu sy’n byw mewn tai y bernir eu
bod yn annigonol neu’n anaddas ar eu cyfer, ac nad ydynt yn debygol
o fedru diwallu’u hanghenion ar y farchnad dai heb gymorth.”

Diffinio Tai Fforddiadwy
Yn 6l Nodyn Cyngor Technegol 2 (TAN2 Cynllunio a Thai Fforddiadwy);

“Y diffiniad cyffredinol o fforddiadwyedd yw gallu aelwydydd neu ddarpar
aelwydydd i brynu neu i rentu eiddo sy’n diwallu anghenion yr aelwyd heb
unrhyw gymhorthdal. Gellid mynd ati i asesu a yw eiddo yn fforddiadwy ai
peidio drwy gyfrifo sawl gwaith y byddai angen lluosi incwm neu enillion yr
aelwyd er mwyn fforddio unrhyw eiddo sydd

ar gael i'w brynu neu i'w rentu ar y farchnad agored yn ardal

berthnasol y farchnad dai leol.”

“Y diffiniad o ‘dai fforddiadwy’ at ddibenion y system cynllunio defnydd tir sy’'n
cael ei disgrifio yn y Nodyn Cyngor Technegol hwn yw tai lle mae yna
drefniadau diogel er mwyn sicrhau eu bod o fewn cyrraedd i'r rheini sydd heb
fod yn gallu fforddio tai ar y farchnad agored, gan gynnwys pobl sy’n eu
meddiannu gyntaf a’r bobl sy’n dod ar eu hdl.”

Mae tai fforddiadwy’n cynnwys tai cymdeithasol a thai ar y farchnad
ganolradd. Caiff tai rhent cymdeithasol eu darparu gan Landlordiaid
Cymdeithasol Cofrestredig (LCC) yng Nghonwy ac maent ar gael i'w rhentu
am renti sydd islaw lefel y farchnad (rhent meincnod). Ystyr tai ar y farchnad
ganolradd yw tai lle mae’r prisiau prynu neu’r rhenti uwchlaw'’r lefel a godir am
dai cymdeithasol ond islaw prisiau neu renti tai'r farchnad.

Proffil y Farchnad Dai

Rhan hanfodol o’r Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yw darparu trosolwg o'’r stoc
dai sydd ar gael yng Nghonwy. Bydd y proffil o’r farchnad dai’'n ystyried y
mathau o dai, deiliadaeth tai a’r cyflenwad o dai ledled yr Awdurdod ar hyn o
bryd.

Mathau o Eiddo

Mae’r data canlynol yn nodi’r cyflenwad presennol o dai ledled Conwy yn 6l
math o eiddo. Fel y gwelir yn Siart 1, anheddau sengl a phar yw'’r rhan fwyaf o
dai. Fodd bynnag mae gan yr ardaloedd arfordirol yn yr Asesiad o’r Farchnad
Dai Leol yn Llandudno a Bae Colwyn gyfran uchel o fflatiau pwrpasol ac
adeiladau wedi’'u haddasu o’u cymharu &'r ardaloedd mwy gwledig.
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Percentage of Property Types

Menai -

LHMA 03 LHMA 09

m Caravan or other mobile or temporary structure 0.60%

® In a commercial building 1.20%
m Part of a converted or shared house (inc. bedsit)  2.50%
= Purpose built flat 5.90%
= Terraced house or bungalow 26.00%
m Semi detached house or bungalow 26.00%
m Detached house or bungalow 37.80%

Siart 1 Math o Lety
Ffynhonnell: Cyfrifiad 2011

Bala -

0.50%
1.60%
2.10%
5.10%
23.60%
20.60%
46.50%

Dyffryn  Llandudno Bay of
Conwy - -LHMA  Colwyn -
LHMA 10 11 LHMA 12

0.60% 1.00% 0.50%

1.70% 2.00% 1.50%

2.00% 7.00% 7.20%

4.10% 14.30% 14.00%

18.50% 16.50% 13.30%
26.70% 31.30% 31.70%
46.40% 27.80% 31.90%

100% -
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Rhyl - St Asaph -
LHMA 13 LHMA 15
0.20% 0.40%
1.60% 0.80%
4.20% 1.30%
10.50% 3.20%
10.10% 10.70%
32.80% 25.80%
40.50% 57.70%

Conwy

0.70%

1.70%

5.80%
11.40%
14.50%
30.60%
35.30%

Wales

0.40%
1.00%
2.40%
9.60%
27.80%
31.00%
27.70%
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Deiliadaeth

Mae’r Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yn asesu’r farchnad dai leol ar draws
pob deiliadaeth yng Nghonwy. Mae Ffigur 2 yn darparu dehongliad gweledol
o’r farchnad dai a'r ystod o opsiynau sydd ar gael o ran deiliadaeth. Mae
hefyd yn symboleiddio faint o aelwydydd sy’n symud i fyny trwy’r gyfres o
ddeiliadaethau i ddod yn berchen ar eu cartref eu hunain yn y pen draw.

Ffigur 2: Yr Ysgol Dai

T Perchen-feddiannaeth
Tai a brynir yn breifat ar y farchnad agored

T Tai ary Farchnad Ganolradd
Tai fforddiadwy a brynir am ostyngiad ar brisiau’r
farchnad. Cyfeirir at hyn weithiau fel perchnogaeth a
rennir

T Y Sector Rhentu Preifat
Tai a rentir yn breifat ar y farchnad agored

T Y Sector Rhentu Cymdeithasol
Tai ar rent gan gymdeithasau tai ar lefelau meincnod (yn
rhatach na rhenti preifat).

Y sector rhentu cymdeithasol  yw lle mae aelwyd yn gallu rhentu eiddo gan
landlord cymdeithasol cofrestredig (LCC) neu gymdeithas dai am renti
meincnod a bennir gan Lywodraeth Cymru. Mae’r rhenti yn y sector hwn yn
sylweddol is na rhenti ar lefel y farchnad a delir yn y sector rhentu preifat, ond
maent hefyd yn is na chyfraddau Lwfans Tai Lleol (LTLI). Yn draddodiadol
mae’r sector tai rhent cymdeithasol wedi bod yn cael ei gadw ar gyfer yr
aelwydydd hynny yr ystyrir eu bod mewn angen o ran tai, a hwnnw’n angen
am lety fforddiadwy yn arbennig.

Y sector rhentu preifat yw lle mae aelwyd yn gallu rhentu eiddo’n breifat gan
landlord neu asiantaeth am renti ar lefel y farchnad. Caiff y rhenti hyn eu
pennu gan y farchnad agored ac maent yn nodweddiadol yn uwch na rhenti
cymdeithasol. Mae Tabl 1 yn dynodi pa mor gyflym y mae’r ddeiliadaeth hon
wedi tyfu dros y deng mlynedd ddiwethaf, ac os bydd tueddiadau’r gorffennol
yn parhau fel y rhagwelir, bydd yn parhau i dyfu’'n gyflymach nag unrhyw
ddeiliadaeth arall yng Nghonwy. Y rheswm dros y twf yma yw nad yw llawer o
aelwydydd a fyddai fel arfer wedi dod yn berchen-feddianwyr yn gallu fforddio
prynu yng Nghonwy, fel mewn sawl rhan o Gymru, a’'u bod wedi cael eu trapio
yn y sector rhentu preifat.

Yn aml iawn, y sector tai canolradd is yw’r unig opsiwn i'r aelwydydd hynny
sy’n methu a fforddio prynu neu rentu eu cartref eu hunain heb gymorth.
Cartrefu ar werth neu ar osod a ddarperir am gost uwch na rhent
cymdeithasol, ond islaw lefelau’r farchnad yw tai ar y farchnad ganolradd. Mae
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nifer o wahanol gynhyrchion canolradd ar gael yng Nghonwy i brynu cartref
fforddiadwy, gan gynnwys rhannu ecwiti, cydberchnogaeth a Cymorth Prynu.

Mae Llywodraeth Cymru yn galluogi tai canolradd hefyd trwy gynllun Cymorth i Brynu
— Cymru sy’n gynllun benthyciadau rhannu ecwiti gwerth £170 miliwn sydd wedi'i
fwriadu i gefnogi perchen-feddiannaeth, ysgogi gweithgarwch adeiladu a rhoi hwb i'r
sector tai a'r economi ehangach yng Nghymru. Dan y cynllun, mae benthyciadau ar
gael i brynwyr sy’n dymuno prynu cartref newydd gwerth hyd at £300,000. Mae
Cymorth i Brynu — Cymru ar gael i'r holl brynwyr cartrefi ac nid dim ond prynwyr tro
cyntaf sy'n dymuno prynu eiddo newydd, ond sydd o bosibl yn methu & gwneud
hynny, er enghraifft o ganlyniad i'r gofynion o ran blaendal — ond y gellid disgwyl
iddynt ad-dalu morgais fel arall.

Mae morgais rhannu ecwiti Llywodraeth Cymru yn yr ail safle o ran blaenoriaeth, ar
ol prif fenthyciwr morgais perchennog. Mae morgais ecwiti Llywodraeth Cymru yn
gysylitiedig & gwerth yr eiddo y’i defnyddir i'w brynu, gan olygu, pe bai Llywodraeth
Cymru yn cyfrannu 20 y cant o werth yr eiddo er mwyn i ymgeisydd brynu cartref, y
byddai'r perchennog yn talu 20 y cant o'r gwerth yn y dyfodol i Lywodraeth Cymru. Ni
all Benthyciad Rhannu Ecwiti trwy Cymorth i Brynu — Cymru fod yn fwy nag 20 y cant
o werth eiddo newydd cymwys. Mae’n rhaid i brynwr cymwys ddarparu blaendal o 5y
cant o leiaf mewn arian parod hefyd a sicrhau morgais confensiynol o 75y cant o
leiaf.

Mae pob Benthyciad Rhannu Ecwiti trwy Cymorth i Brynu — Cymru yn ddi-log am y
pum mlynedd gyntaf o'r adeg pan gaiff y benthyciad ei dynnu i lawr. Caiff teitl yr
eiddo ei ddal gan berchennog yr eiddo sy’n gallu gwerthu ei gartref unrhyw bryd; fodd
bynnag, ar yr adeg gwerthu, mae’n rhaid ad-dalu’r benthyciad ecwiti, yn llawn, yn
seiliedig ar werth yr eiddo ar y farchnad ar yr adeg benodol honno. Ceir rhagor o
wybodaeth am y broses hon ar wefan y cynllun: http://helptobuywales.co.uk/?lang=cy

Eiddo ar gynllun rhannu ecwiti  yw lle mae aelwyd yn berchen ar ran o’r cartref a
chymdeithas dai yn berchen ar y rhan sy’'n weddill. Gyda chynllun rhannu ecwiti, nid
benthyciad y mae angen ei ad-dalu yw’r cymhorthdal a ddarperir gan y gymdeithas
dai ac nid oes rhent yn daladwy ar y gyfran hon. Mae’'n syml yn golygu bod y
Gymdeithas Dai yn berchen ar gyfran o’r ecwiti (30% fel arfer) yn yr eiddo. Pan fo'r
prynwr yn penderfynu gwerthu'’r eiddo drachefn, mae’r Gymdeithas Dai yn cael ei
chyfran o’r ecwiti yn 6l ac yn ei hailgylchu, er mwyn sicrhau ei bod ar gael i'r aelwyd
nesaf ar y gofrestr sy’'n gymwys i brynu’r cartref. Trwy brynu cyfran lai yn yr eiddo
(h.y. 70%) mae’n fwy fforddiadwy i'r perchennog gan ei fod yn fwy tebygol o allu cael
cyllid morgais.

Cydberchnogaeth yw lle mae rhywun yn prynu rhan o werth ty fel arfer gan
gymdeithas dai ac yn talu rhent ar y rhan arall. Pan fo'r aelwyd yn penderfynu
gwerthu’r ty drachefn byddant yn gwerthu eu cyfran hwy o'r eiddo sy’n gysylltiedig a
gwerth yr eiddo ar yr adeg honno.

Hefyd, ceir cynllun o’r enw Cymorth Prynu sy’n rhoi benthyciad ecwiti o0 30 neu 50% i
brynwyr cymwys i'w cynorthwyo i brynu eiddo cymwys y maent wedi dod o hyd iddo
eu hunain. Caiff y benthyciad hwn ei ddiogelu wedyn yn erbyn yr eiddo trwy ail
arwystl a ddelir gan gymdeithas dai; byddai'n rhaid ad-dalu’r ail arwystl hwn pe bai'r
eiddo’n cael ei werthu. Dan delerau’r benthyciad nid oes llog na thaliadau credyd
eraill felly nid oes cyfradd ganrannol flynyddol (APR) ar gyfer y benthyciad. Ond
mae’r swm y bydd yn rhaid ichi ei ad-dalu pan ddaw'r benthyciad i ben yn gysylltiedig
a gwerth eich cartref ar yr adeg y byddwch yn ei werthu.
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Perchen-feddiannaeth yw lle mae aelwyd wedi prynu eiddo ar y farchnad dai
agored gyda chyllid morgais neu eu cyfalaf eu hunain. Dyma’n draddodiadol yw'r
ddeiliadaeth y mae llawer o aelwydydd yn dyheu amdani, ond mae’n dod yn fwyfwy
anodd i lawer o aelwydydd ei chyrraedd, yn enwedig prynwyr tro cyntaf.

Mae Tabl 1 a Siart 2 yn nodi deiliadaeth pob eiddo yng Nghonwy. Mae’r mwyafrif o
gartrefi yn eiddo i berchen-feddiannwyr, gyda chyfran sylweddol o'r rhain yn gartrefi y
mae’r meddianwyr yn llwyr berchen arnynt heb forgais. Mae'r ganran o dai sy’'n eiddo
i berchen-feddianwyr yng Nghonwy ychydig yn uwch o’i gymharu & gweddill Cymru;
fodd bynnag, mae wedi gostwng ers 2001 yng Nghonwy a gweddill Cymru. O’i
gyferbynnu & hyn, y ddeiliadaeth sy’'n tyfu fwyaf yw'r sector rhentu preifat, yng
Nghonwy ac yng ngweddill Cymru. Mae gan Gonwy sector tai rhent preifat mawr
iawn o'i gymharu & gweddill Cymru, a rhagwelir y bydd y sector yn parhau i dyfu wrth
i berchen-feddiannaeth ddod yn fwyfwy anfforddiadwy.

Dengys Tabl 1 hefyd fod gan Gonwy sector tai cymdeithasol bach (11.6%) o’i
gymharu & Chymru (16.4%). Mae hyn yn golygu bod llawer o aelwydydd sy’'n
gymwys ar gyfer tai cymdeithasol yn methu &'u cael oherwydd y cyflenwad
cyfyngedig yn yr ardal, sy’'n eu gorfodi i ymuno &'r sector rhentu preifat lle mae
rhenti'n nodweddiadol yn llawer uwch.

Tabl 1 Deiliadaeth (2011 a Conwy Cymru
2001) Cyfrifiad  Cyfrifiad  Cyfrifiad

Ffynhonnell: Tabl Cyfrifiad 2011 Cyfrifiad 2011 2001 2001 2001

KS402EW a thabl Cyfrifiad 2001 -
KS018 Nifer % % % %

Pob aelwyd 51,177 - - - -

Y Sector Perchen - 35501 | 69.4% | 72.2% | 67.4% | 68.3%
feddiannaeth

Yn liwyr berchen 20,409 | 39.9% 38.1% 35.4% 29.5%
Yn berchen gydamorgais neu | 15 595 | 2950, | 34.1% | 32.0% | 38.8%
fenthyciad
Y Sector Cydberchnogaeth 378 0.7% 1.1% 0.3% 0.6%
Y Sector Rhentu Preifat 9,352 18.3% 14.7% 15.8% 11.9%
Iaz;\(r)lglord preifat neu asiantaeth 7729 15.1% 11.4% 12.7% 8.7%

Tai rhent preifat: arall*** 1,623 3.2% 3.3% 1.5% 3.2%

Y Sector Rhentu 5046 | 11.6% | 11.9% | 16.4% | 19.1%
Cymdeithasol

Tai rhent cymdeithasol: gan'y
Cyngor**

Tai rhent cymdeithasol: 0 0 0 0
LCC/Cymdeithas Dai 5,946 11.6% 4.1% 6.6% 5.9%

*Yn talu rhent ar un rhan a morgais ar ran arall

*Trosglwyddodd Cyngor Bwrdeistref Sirol Conwy ei holl stoc dai i Cartrefi Conwy yn 2008
***Mae’'n cynnwys cyflogwr aelod o'r aelwyd a pherthynas neu ffrind i aelod o’r aelwyd, neu rai sy’'n byw heb d
rhent

- - 7.8% 9.8% 13.2%

Mae Siart 2 yn dangos sut y mae deiliadaeth wedi newid yng Nghonwy rhwng
2001 a 2011. Y sector rhentu preifat yw'r unig ddeiliadaeth sydd wedi tyfu
dros y cyfnod hwn.
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Perchen-feddiannaeth

Private Rented
sector

m Conwy 2011 Census

Social Rented
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Mae Map 3 yn nodi dosbarthiad perchentyaeth ledled Conwy ar lefel ward.

Mae’r canrannau uchaf o berchentyaeth i'w chael yn y wardiau arfordirol, er
bod rhai pocedi o berchentyaeth isel yn ardaloedd Llandudno a Bae Colwyn.
Ward Penrhyn sydd &'r ganran uchaf o berchentyaeth ledled Conwy, sef 86%
o'r holl gartrefi yn yr ardal hon.

Map 3 Perchen-feddiannaeth

Ffynhonnell: CBSC
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Mae Map 4 yn nodi'r prisiau tai canolrifol a'r prisiau tai yn y chwartel isaf ar
draws pob ardal marchnad dai leol. Y lliwiau coch tywyllach yw'r rhai drutaf,
a’r lliwiau goleuach yw'r ardaloedd &'r prisiau tai rhataf. Ardal LHMA15
Llanelwy sydd &'r prisiau tai canolrifol uchaf a’r prisiau tai uchaf yn y chwartel
isaf yng Nghonwy. Mae’r pris canolrifol isaf yn LHMA13 Y Rhyl ac mae'r pris
isaf yn y chwartel isaf yn LHMAOQ9 Y Bala. Mae Tablau 3 a 4 yn rhoi
dadansoddiad o'’r prisiau tai hyn o’i gymharu ag incwm lleol.

Map 4 Prisiau Tai
Ffynhonnell: CBSC
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Perchen-feddiannaeth yw'r ddeiliadaeth y mae llawer o aelwydydd yn dyheu amdani
bellach. Fodd bynnag, mae perchen-feddiannaeth yn dod yn fwyfwy anfforddiadwy i
lawer o aelwydydd yng Nghonwy, yn enwedig prynwyr tro cyntaf. Yn y pen draw
mae’r cyflenwad o dai yn cael effaith sylweddol ar fforddiadwyedd. Mae Tabl 2 yn
nodi'r gyfradd prynu a gwerthu tai yn y farchnad dai yn 2015 a’r mathau o eiddo a
werthwyd. Mae prisiau fflatiau a thai teras yn nodweddiadol o fewn cyrraedd prynwyr
tro cyntaf, ac mae Tabl 2 yn dangos mai ychydig iawn o’r mathau hyn o eiddo a
werthwyd mewn rhai ardaloedd yn yr Asesiad o’r Farchnad Dai Leol gan mai tai
sengl yw'r rhan fwyaf o dai yn y stoc dai, sy’n cyfyngu ymhellach ar gyfleoedd i
aelwydydd ar incwm isel neu brynwyr tro cyntaf ddod yn berchentywyr yn yr
ardaloedd hyn.

Tabl 2 Nifery Tai a
Werthwyd 2015 Pob Math

T o Dai Tai Sengl Tai Par Fflatiau Tai Teras
Tir

LHMAOQ3 Menai* 53 17 14 1 21
LHMAOQ9 Bala* 5 1 1 0 3
LHMAZ10 Dyffryn Conwy 183 69 54 6 54
LHMA11 Llandudno 771 238 232 143 158
LHMA12 Bae Colwyn 733 273 215 147 98
LHMA13 Y Rhyl* 155 104 44 2 5
LHMA15 Llanelwy* 32 18 9 1 4
Conwy 1932 720 569 300 343
*Dim ond tai a werthwyd o fewn Ffiniau CBS Conwy a ddangosir

Mae Map 5 yn nodi dosbarthiad tai a werthwyd o’i gymharu & wardiau yng Nghonwy.
Yr ardaloedd a ddangosir mewn coch sydd &'r crynodiad mwyaf o dai a werthwyd yn
ystod 2015; yr ardaloedd a ddangosir mewn glas tywyll sydd &'r crynodiad isaf. Gall
diffyg cyflenwad o dai sydd ar gael i'w gwerthu ychwanegu at bwysau o ran tai
fforddiadwy hefyd gan fod y cyfleoedd i brynwyr yn gyfyngedig iawn.

Map 5 Nifer y Tai a Werthwyd 2015
Ffynhonnell: CBSC
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Fforddiadwyedd Perchen-feddiannaeth

Mae cyfran sylweddol o brynwyr tro cyntaf yn cael eu prisio allan o’r farchnad
dai, ac mae rhai perchen-feddianwyr yn cael eu prisio allan o’r farchnad hefyd
sy’n golygu nad ydynt yn gallu dringo’r ysgol dai a rhyddhau cartrefi posibl ar
gyfer prynwyr tro cyntaf ymhellach i lawr y gadwyn. Mae Tabl 3 yn nodi incwm
canolrifol aelwydydd a phris ty canolrifol ym mhob ardal yn yr Asesiad o’r
Farchnad Dai Leol. Bydd benthycwyr morgeisi yn nodweddiadol yn rhoi
benthyg tair gwaith a hanner incwm yr aelwyd i bob aelwyd. Dyma eu
potensial morgais, sef y swm y byddai’r benthyciwr yn barod i roi ei fenthyg
iddynt. Trwy gymharu prisiau tai canolrifol & photensial morgais yr aelwyd
gallwn gyfrifo diffyg yr aelwyd er mwyn gallu prynu eiddo. Nid yw hyn yn
cynnwys unrhyw flaendal sydd gan aelwyd o bosibl, ond mae’n rhoi syniad o
lefel y blaendal y gall fod ei hangen arnynt.

Mae’r golofn Cymhareb yn dangos y gymhareb rhwng pris ty canolrifol ac
incwm canolrifol aelwydydd i roi syniad pa mor fforddiadwy yw tai yn yr ardal
honno. Yn nodweddiadol mae angen cymhareb o 3 i 4 gwaith yr incwm i allu
fforddio morgais. O’r tabl isod mae’'n amlwg bod holl ardaloedd yr Asesiad o'r
Farchnad Dai Leol yng Nghonwy’'n uwch na’r gymhareb hon, a bod angen
rhwng 6 a 6.5 gwaith incwm eu haelwyd ar aelwydydd i allu fforddio prynu yn
y Sir. Felly bydd ar aelwydydd ag incwm canolrifol angen blaendal sylweddol
fel a ddangosir yn y golofn Diffyg os ydynt yn dymuno prynu yng Nghonwy.

Tabl 3 Canoalrifol
Prisiau Tai Canolrifol 2015

Pob Math o Dai Incwm
Ffynhonnell: Y Gofrestrfa Tir a aelwydydd
CACI PayCheck

PrisTy Cymhareb Diffyg

Cyngor Bwrdeistref Sirol £23,730 | £145,000 6.1 -£61,945.0
Conwy

LHMAO3 Menai £23,950 £155,000 6.5 -£71,175.0
LHMAQ9 Y Bala £23,500 £143,000 6.1 -£60,750.0
LHMAZ10 Dyffryn Conwy £24,650 £152,000 6.2 -£65,725.0
LHMA11 Llandudno £23,950 £154,975 6.5 -£71,150.0
LHMA12 Bae Colwyn £23,000 £138,750 6.0 -£58,250.0
LHMA13 Y Rhyl £20,700 £118,000 5.7 -£45,550.0
LHMAL5 Llanelwy £29,400 £162,950 5.5 -£60,050.0
*Mae'r data’n dangos prisiau yng Nghyngor Bwrdeistref Sirol Conwy yn unig; mae rhai ardaloedd
yn yr Asesiad o'r Farchnad Dai Leol yn cynnwys data y tu allan i ffiniau CBSC.

Mae Tabl 4 yn nodi incwm aelwydydd yn y chwartel isaf a phrisiau tai ym
mhob ardal yn yr Asesiad o'r Farchnad Dai Leol. Er eu bod yn fwy
fforddiadwy, mae tai sydd o fewn yr ystod yn y chwartel isaf yn dai llai gan
mwyaf, er enghraifft tai ag un ystafell wely a/neu fflatiau wedi’'u haddasu, neu’r
rhai y mae angen llawer o waith i'w hadnewyddu. .
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Tabl 4 Chwartel Isaf
Prisiau Tai yn y Chwartel Isaf

2015 — Pob Math o Dai Incwm Prisiau
Ffynhonnell: Y Gofrestrfa Tir a aelwydydd Tai
CACI PayCheck

Cymhareb Diffyg

Cyngor Bwrdeistref Sirol Conwy | ¢13 494 | £110,000 8.2 -£62,771.0
LHMAO3 Menai £13,500 £120,000 8.9 -£72,750.0
LHMAO9 Y Bala £13,350 £92,500 6.9 -£45,775.0
LHMA10 Dyffryn Conwy £13,900 £114,750 8.3 -£66,100.0
LHMA11 Llandudno £13,600 £120,000 8.8 -£72,400.0
LHMA12 Bae Colwyn £13,100 £102,125 7.8 -£56,275.0
LHMA13 Y Rhyl £12,100 £95,000 7.9 -£52,650.0
LHMAL5 Llanelwy £16,200 £124,500 7.7 -£67,800.0
* Mae'r data’n dangos prisiau yng Nghyngor Bwrdeistref Sirol Conwy yn unig; mae rhai ardaloedd
yn yr Asesiad o'r Farchnad Dai Leol yn cynnwys data y tu allan i ffiniau CBSC.

Mae’n bwysig bod yr Asesiad o’r Farchnad Dai Leol yn asesu i ba raddau y
mae aelwydydd yn methu a fforddio prynu tai yng Nghonwy. Mae Tabl 5 yn
dangos y ganran o brynwyr tro cyntaf ac aelwydydd newydd sy’n cael eu
prisio allan o’r farchnad naill ai i rentu neu i brynu fflat neu dy teras. Dim ond
fflatiau a thai teras yr ydym wedi eu hystyried gan fod y rhain yn tueddu i fod
yn rhatach. Wedyn rydym wedi cymharu hyn ag incwm cyfartalog aelwydydd i
ganfod pa ganran o aelwydydd y mae arnynt angen tai cymdeithasol neu
ganolradd. Nid yw aelwydydd y mae angen tai canolradd arnynt yn gymwys i
gael tai cymdeithasol gan y byddai incwm eu haelwyd yn rhy uchel; rydym
wedi defnyddio mesur o 60% neu lai o incwm cyfartalog aelwydydd ym
Mhrydain Fawr i ganfod aelwydydd a fyddai'n gymwys i gael tai cymdeithasol.

Tabl 5 Yn Cael Eu Prisio Yr Holl % yr
Allan o’r Farchnad Dai Aelwydydd sy’'n Aelwydydd ac % yr Aelwydydd ac
Ffynhonnell: Y Gofrestrfa Tai, Cael Eu Prisio Arnynt angen arnynt angen Tai
CACI PayCheck a CBSC Allan o'r Tai Canolradd ##
Farchnad (%) Cymdeithasol #
Bwrdeistref Sirol Conwy 51.2% 27.5% 23.7%
LHMAOQ3 Menai 59.2% 27.4% 31.8%
LHMAQ9 Y Bala 55.6% 27.9% 27.7%
LHMA10 Dyffryn Conwy 59.2% 26.2% 33.0%
LHMAL11 Llandudno 55.5% 27.1% 28.4%
LHMA12 Bae Colwyn 41.4% 28.7% 12.7%
LHMA13 Y Rhyl 46.0% 32.3% 13.7%
LHMAI15 Llanelwy 48.6% 20.9% 27.8%

# Aelwydydd islaw 60% o incwm canolrifol Prydain (%)
## % sy’'n cael eu prisio allan namyn aelwydydd islaw 60% o incwm canolrifol Prydain (Y rhai y mae
arnynt angen tai cymdeithasol)

Mae Siart 3 yn dangos bod y pris ty cyfartalog (cymedrig) yng Nghonwy wedi
gostwng 2.6% yn y flwyddyn ddiwethaf — mae’r cynnydd diweddar mewn
prisiau tai ledled Prydain yr adroddir arno yn y cyfryngau’n seiliedig i raddau
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helaeth ar godiadau mewn prisiau yn Llundain a de ddwyrain Lloegr. | lawer o
weddill y DU mae’r farchnad dai wedi bod mewn dirwasgiad ers dechrau
2008. Fodd bynnag, er gwaethaf hyn a’r gostyngiad sydyn mewn prisiau tai
rhwng mis lonawr a mis Hydref 2008, mae’r pris ty cyfartalog yn y Fwrdeistref
Sirol yn dal i fod fwy na dwywaith y pris ty cyfartalog ym mis Ebrill 2000.

Siart 3 Pris t y a nifer y tai a werthwyd o fis Ebrill 2000-Ebrill 2016

Ffynhonnell: Mynegai prisiau tai'r Gofrestrfa Tir
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Mae prisiau Conwy yn seiliedig ar nifer fach iawn o dai a werthwyd a dylid eu

trin & phwyll gan y gallai gwerthu un ty & phris uchel iawn gamystumio’r data’n
sylweddol. Mae nifer y trafodion yn dal yn uchel o’i gymharu & lefelau 2006/7,

ac yn awgrymu bod gostyngiad sylweddol wedi bod mewn gweithgarwch yn'y
farchnad dai.

Mae tai canolradd yn gartrefi ar werth ac ar osod a ddarperir am gost uwch na
rhent cymdeithasol, ond islaw lefelau’r farchnad. Mae nifer o wahanol
gynhyrchion canolradd ar gael, gan gynnwys rhannu ecwiti, cydberchnogaeth
a Cymorth Prynu a gaiff eu hegluro ar ddechrau’r bennod hon. Mae Map 6 yn
nodi canran y tai a gyd-berchnogir ledled Conwy. Mae’r mwyafrif wedi'u lleoli
ar hyd y llain arfordirol, gyda chrynodiad uwch yn rhan Ddwyreiniol yr ardal
arfordirol. Yr ardaloedd gwledig sydd &'r ganran isaf o dai a gyd-berchnogir, ar
wahan i ardal Llanrwst, ac nid oes unrhyw dai a gyd-berchnogir mewn rhai o’'r
ardaloedd gwledig a ddangosir mewn gwyn. Mae'r cyflenwad bach hwn o dai
a gyd-berchnogir yn cyfyngu ar y dewisiadau o ran deiliadaeth ar gyfer
trigolion ledled Conwy, ond yn enwedig yn yr ardaloedd gwledig lle nad oes
tai o'r fath ar gael ar hyn o bryd.

Map 6 Cydberchnogaeth
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Mae tai rhent preifat yn eiddo i unigolyn preifat, i gwmni neu i sefydliad, gan
gynnwys rhai elusennau ac yn cael eu gosod am renti ar lefel y farchnad, sy’n
uwch na lefel rhent cymdeithasol. Mae gan y sector rhentu preifat rol
hollbwysig mewn marchnadoedd tai lleol gan ei fod yn darparu amrywiaeth o
ddewis o dai ac yn ei gwneud yn bosibl i ystod o aelwydydd symud o fewn y
farchnad dai. Mae hyblygrwydd rhentu yn hytrach na bod yn berchen ar
eiddo’n hollbwysig i aelwydydd y mae angen iddynt symud yn aml oherwydd
eu cyflogaeth. Dibynnir ar y sector rhentu preifat hefyd gan lawer o aelwydydd
ar incwm is nad ydynt yn gallu cael cyllid morgais a fforddio perchentyaeth,
ond nad ydynt yn gymwys i gael tai cymdeithasol o bosibl. Fodd bynnag, gall
y sector fod yn anniogel hefyd a dwyn costau rhag blaen megis blaendaliadau
a ffioedd asiantaeth sydd, ynghyd &'r gost fisol am rentu, yn gallu bod yn
broblem i aelwydydd ar incwm isel.

Mae gan y Sector Rhentu Preifat eisoes rol arwyddocaol o ran diwallu’r angen
am dai yng Nghonwy, ac mae’r rél hon yn debygol o gynyddu yn y dyfodol
wrth i lawer o aelwydydd gael eu prisio allan o’r farchnad a methu & phrynu.
Mae ymchwil gan y Ffederasiwn Adeiladu a Thai Cymdeithasol yn awgrymu,
os bydd tueddiadau diweddar o ran deiliadaeth yn parhau yny DU, y gallai’r
Sector Rhentu Preifat dyfu'n fwy na'r sector perchen-feddianwyr a’r sector tai
cymdeithasol. Mae nifer o resymau dros y twf cyflym hwn, a nifer o resymau
pam fod disgwyl iddo barhau. Yn gyntaf, mae rhentu wedi dod yn fwy
derbyniol yn gymdeithasol, ac erbyn hyn mae llawer o aelwydydd yn disgwyl
rhentu yn hytrach na phrynu eu ty eu h