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Lwfans Tai Lleol
Cwestiynau ac Atebion ar gyfer Landlordiaid.

1. Beth yw Lwfans Tai Lleol?
2. Beth sy’n dod o dan gwmpas y Lwfans Tai Lleol? 
3. Beth yw’ch diffiniad o’r sector preifat prif ffrydiol? 
4. Sut y cyfrifir y Lwfans Tai Lleol?
5. Pwy sy’n pennu cyfraddau’r Lwfans Tai Lleol?
6. Pryd y cyhoeddir cyfraddau’r Lwfans Tai Lleol?
7. Sut mae’r Lwfans Tai Lleol yn Gweithio?
8. A fydd hawl apelio yn erbyn cyfraddau’r Lwfans Tai Lleol ar gyfer pob Ardal Marchnad Rhentu Eang (BRMA) a benderfynwyd gan Wasanaeth y Swyddogion Rhenti?
9. Beth sy’n digwydd os bydd budd-dâl y cwsmer yn llai na’i rent?
10. Os bydd y rhent yn y contract yn cynyddu a bydd y Budd-dâl Tai yn cynyddu hefyd er mwyn talu’r rhent yn llawn?
11. Sut yr ymdrinnir â thaliadau gwasanaeth?
12. A eithrir tenantiaethau’r Goron rhag y Lwfans Tai Lleol?
13. Sut caiff achosion bwyd a llety eu hasesu?
14. I bwy y telir y budd-dâl?
15. Beth yw’r eithriadau hynny?
16. A yw’n bosib gwneud taliadau uniongyrchol yn amod o’r denantiaeth?
17. Beth sy’n digwydd os bydd tenant yn cadw rhent yn ôl oherwydd anghydfod?
18. Beth yw’r prawf i fesur bod yn “addas a phriodol”?
19. Sut yr adferir gordaliadau?
20. A fydd hawl apelio yn erbyn penderfyniadau am daliadau uniongyrchol?
21. Petawn yn ennill apêl a fyddai’n gorfodi’r awdurdod lleol i wneud taliadau uniongyrchol i mi, a fyddai’r awdurdod lleol yn talu’r holl ôl-daliadau i mi a oedd yn ddyledus, er ei fod eisoes wedi talu budd-dâl i’r tenant?
 
1. Beth yw Lwfans Tai Lleol?
Cyflwynwyd Lwfans Tai Lleol (LHA) ar 7 Ebrill 2008 ac fe’i defnyddir er mwyn penderfynu ar hawliau newydd am Fudd-daliadau Tai ar gyfer tenantiaid sy’n byw mewn eiddo rhent preifat.
Mae Lwfans Tai Lleol yn gyfradd safonol sy’n seiliedig ar nifer yr aelodau ar aelwyd y tenant a’r ardal lle maent yn byw.   Nid yw’r swm yma’n uniongyrchol gysylltiedig â’r rhent a godir fodd bynnag mae’n bosib ei fod yn is na’r rhent y gofynnir amdano ar y contract.   Golyga hyn fod tenantiaid gyda’r union feini prawf o ran eiddo ac sy’n byw yn yr un ardal yn medru hawlio’r un raddfa o Lwfans Tai Lleol.  


2. Beth sy’n dod o dan gwmpas y Lwfans Tai Lleol?
Bydd y cynllun newydd yn berthnasol i gwsmeriaid Budd-dal Tai yn y sector preifat dadreoleiddiedig a thenantiaethau preifat prif ffrydiol yn unig.

Os ydych yn denant sy’n darparu llety yn un o’r tenantiaethau canlynol, eithrir eich tenantiaid rhag cael y Lwfans Tai Lleol: 

•	Tenantiaethau Landlordiaid Cymdeithasol Cofrestredig; 
•	Achosion a ddiogelir, megis tai â chymorth a ddarperir gan rai awdurdodau lleol, landlordiaid cymdeithasol, elusennau a sefydliadau elusennol; 
•	Tenantiaethau a eithrir rhag y rhwystriadau cyfredol ar rent (megis tenantiaethau cyn 1989); 
•	Achosion eithriadol megis carafannau, cychod preswyl a hosteli; ac 
•	Achosion lle bo’r swyddog rhenti o’r farn fod rhan sylweddol o’r rhent ar ffurf bwyd a mynychdra (e.e llety mewn gwesty sy’n bodoli eisoes yn y sector preifat). 

Bydd cwsmeriaid sy’n rhentu yn y sectorau hyn yn dal i gael Budd-dâl Tai a hwnnw wedi’i gyfrifo o dan y rheolau presennol.


3.  Beth yw’ch diffiniad o’r sector preifat prif ffrydiol?

Os ydych yn landlord sy’n gosod llety yn y sector y mae Deddf Tai 1988 yn ei ddadreoleiddio, ystyrir hyn yn sector preifat prif ffrydiol. 


4. Sut y cyfrifir y Lwfans Tai Lleol?

Mae’r Gwasanaeth Swyddogion Rhenti yn cyfrifo’r Lwfans Tai Lleol bob mis ar gyfer ardaloedd unigol a elwir yn Ardaloedd Marchnad Rhenti Eang.  Mae’n seiliedig ar y rhent canolrifyddol ar gyfer yr ardal benodol honno yn ôl maint yr eiddo.  Wrth bennu’r Lwfans Tai Lleol ar sail rhenti canolrifyddol fesul maint penodol eiddo,  bydd union hanner yr eiddo rhent o’r maint hwnnw sydd yn yr ardal yn fforddadwy o fewn swm y Lwfans Tai Lleol a ddaw i law’r cwsmer.








5. Pwy sy’n pennu cyfraddau’r Lwfans Tai Lleol?

Ar ôl gosod yr Ardal Marchnad Rhentu Tai, bydd Gwasanaeth y Swyddogion Rhenti yn gyfrifol am gyfrif y cyfraddau Lwfans Tai Lleol ar gyfer gwahanol faint eiddo yn yr ardal honno .  Pan fydd y cyfraddau Lwfans Tai Lleol wedi eu penderfynu ar gyfer ardal benodol bydd y budd-dâl a dderbynnir gan gwsmer unigol yn dibynnu ar eu hoedran a faint o bobl sy’n rhan o’r aelwyd. Er enghraifft, bydd unigolyn o dan 35 oed yn derbyn cyfradd ystafell a rennir a bydd cwpwl ag un plentyn yn derbyn y gyfradd ar gyfer dwy ystafell.


6. Pryd caiff y cyfraddau Lwfans Tai Lleol eu cyhoeddi?

Caiff cyfraddau’r Lwfans Tai Lleol eu hadolygu’n flynyddol o ddechrau mis Ebrill bob blwyddyn.  Cyhoeddir y cyfraddau Lwfans Tai Lleol newydd ym mis Mawrth cyn dechrau ar y flwyddyn ariannol newydd.  


7. Sut mae’r Lwfans Tai Lleol yn gweithio?
Bydd Gwasanaeth y Swyddogion Renti yn darparu’r Awdurdod Lleol â set o gyfraddau sy’n amrywio o eiddo a rennir i lety pedair ystafell wely.  
Bydd y Lwfans Tai Lleol a ddefnyddir yn y system gyfrif yn dibynnu ar ‘gategori’r annedd’ (hynny yw nifer yr ystafelloedd gwely) a ganiateir ar gyfer yr aelwyd. 
Bydd nifer yr ystafelloedd gwely yn seiliedig ar nifer, oedran a rhyw'r bobl sy’n byw ar yr aelwyd.  Bydd hawl ganddynt un ystafell wely (hyd at uchafswm o bedair ystafell wely) ar gyfer:
· Pob cwpwl oedolyn (priod neu ddibriod) 
· Unrhyw oedolyn arall 16 oed neu hŷn 
· Unrhyw ddau blentyn o’r un rhyw o dan 16 oed 
· Unrhyw ddau blentyn o dan 10 oed 
· Unrhyw blentyn arall 
· Gofalwr dros nos nad yw’n byw yn yr eiddo – os yw’n briodol 
Bydd hawl gan Hawlwyr unigol o dan 35 oed dderbyn Cyfradd Llety a Rennir (oni bai eu bod yn gymwys o dan un o’r eithriadau).   Bydd hawl gan hawlwyr unigol dros 35 oed a chyplau heb blant dderbyn cyfradd 1 Ystafell Wely Unedau Annibynnol y Lwfans Tai Lleol,  ar yr amod eu bod yn rhentu eiddo sydd o leiaf y maint hynny.

8. A fydd hawl apelio yn erbyn cyfraddau’r Lwfans Tai Lleol ar gyfer pob Ardal Marchnad Rhentu Eang (BRMA) a benderfynwyd gan Wasanaeth y Swyddogion Rhenti?

Na fydd, am fod yr Ardal Marchnad Rhentu Eang ar gyfer tenantiaid yn cynnwys tenantiaid eraill, ac mi all unrhyw apêl newid y gyfradd Lwfans Tai Lleol ar gyfer tenantiaid nad ydynt wedi apelio a’u bod yn hapus gyda’u lwfans. Mae hyn am y bydd angen gweithredu unrhyw benderfyniad ar holl denantiaid sy’n derbyn cyfradd Lwfans Tai Lleol. 



9. Beth sy’n digwydd os bydd budd-dâl y cwsmer yn llai na’i rent?

Gallwch ofyn i’r cwsmer wneud yn iawn am unrhyw ddiffyg allan o’i incwm arall.  Fel arall, gallai’r cwsmer ddewis symud i lety rhatach. 
. 


10.  Os bydd y rhent yn y contract yn cynyddu a bydd y Budd-dâl Tai yn cynyddu hefyd er mwyn talu’r rhent yn llawn?

Cyflwynwyd darpariaeth newydd o Ebrill 2013 sy’n ein galluogi i ystyried unrhyw gynnydd neu ostyngiad mewn rhent fodd bynnag os bydd y Budd-dâl Tai a delir gennym yn barod ar uchafswm y gyfradd Lwfans Tai Lleol ni fydd yn bosib i ni dalu mwy.


 
11. Sut yr ymdrinnir â thaliadau gwasanaeth? 

O dan y Lwfans Tai Lleol, ni fydd yn rhaid cymryd dim ystyriaeth o daliadau gwasanaeth. Bydd y tenantiaid yn cael cyfradd y Lwfans Tai Lleol hyd at y mwyafswm sy’n berthnasol a byddant wedyn yn medru arfer eu disgresiwn ynghylch y ffaith a fyddai’n well ganddynt dalu cyfradd uwch am lety sy’n cynnwys gwasanaethau ychwanegol. 


12.  A eithrir Tenantiaethau’r Goron rhag y Lwfans Tai Lleol?

Gwneir. Eithrir Tenantiaethau’r Goron rhag y Lwfans Tai Lleol.



13.  Sut caiff achosion bwyd a llety eu hasesu?

Fel arfer ni fydd hawliadau oddi wrth letywyr yn gyffredinol yn rhan o’r Lwfans Tai Lleol.   Fodd bynnag os bydd y Gwasanaeth Swyddogion Rhenti yn penderfynu nad yw’r llety rydych chi’n ei renti yn gweddu â meini prawf bwyd a llety,  bydd hawliad eich tenant yn glwm wrth y Lwfans Tai Lleol. 



14.  I bwy y telir y budd-dâl?

Mae cyfrifoldeb personol a chynhwysiant ariannol yn ddau nod allweddol y Lwfans Tai Lleol.  Yn y mwyafrif llethol o achosion, telir budd-dâl i’r cwsmer a hwnnw fydd yn gyfrifol ei hunan am dalu’r rhent i’r landlord. Mewn rhai amgylchiadau, gellir talu budd-dâl yn uniongyrchol i’r landlord.   Mewn rhai amgylchiadau gellir talu budd-dâl yn uniongyrchol i’r landlord – gweler isod. 





15.  Beth yw’r eithriadau hynny?

Bydd disgresiwn gan awdurdodau lleol i dalu’r rhent yn uniongyrchol i’r landlord lle y mae tystiolaeth y byddai’r cwsmer yn anhebygol o dalu ei rent ac y byddai gwneud taliadau uniongyrchol yn fuddiol i’r cwsmer. Gellid ystyried y ffactorau canlynol, ond nid yw’n rhestr gyflawn, wrth benderfynu a ddylid gwneud taliadau uniongyrchol: 

Fel mesur diogelwch. Gallai fod gan y cwsmer anawsterau dysgu, cyflwr meddygol neu anghenion addysgol sy’n awgrymu y gallai gael trafferth wrth drafod ei faterion ariannol : efallai na all ddarllen neu fod anawsterau ieithyddol ganddo; efallai ei fod yn gaeth i alcohol neu gyffuriau; neu fod dyledion ganddo. Dylid sylwi nad yw bodolaeth unrhyw un o’r ffactorau hyn yn golygu o angenrheidrwydd y dylid talu’r rhent i’r landlord. 
 
Pobl sy’n anhebygol o dalu eu rhent . Gallai cwsmeriaid fod wedi dangos ar sail eu hymddygiad yn y gorffennol ei bod yn anhebygol y byddent yn talu eu rhent.  Yn yr achosion hynny, gallai awdurdod lleol wneud taliadau yn uniongyrchol i’r landlord. 
 
Os bydd ôl-daliadau rhent o 8 wythnos wedi ymgasglu. Os bydd ôl-daliadau rhent yn ddyledus, bydd yr awdurdod lleol yn trefnu gwneud taliadau yn uniongyrchol i’r landlord, oni bai nad yw er budd gwirioneddol y cwsmer. Serch hynny, anogir landlordiaid i beidio ag aros tan gyrraedd cyfnod o 8 wythnos i gysylltu â’r awdurdod lleol.      


Hefyd o 01 Ebrill 2011 gall Awdurdodau Lleol wneud taliad yn uniongyrchol i’r landlord os ystyrir y bydd o gymorth i’r tenant sicrhau a chadw tenantiaeth.   Er mwyn sicrhau neu gynnal tenantiaeth mae’n hanfodol fod y rhent yn fforddiadwy i’r tenant.   

Fel arfer ystyrir y bydd rhent fforddiadwy'r un peth â'r gyfradd Lwfans Tai Lleol diweddaraf neu’n is.

Mewn rhai amgylchiadau eithriadol gall y rhent fod yn uwch na chyfradd y Lwfans Tai Lleol fodd bynnag bydd angen dangos yn glir fod y rhent wedi ei ostwng ac y gall y tenant fforddio rhent newydd.   Pan gaiff taliadau uniongyrchol eu gwneud ar sail cynorthwyo neu gynnal tenantiaeth byddant yn parhau oni bai y bydd y rhent yn anfforddiadwy.  

16.  A yw’n bosib gwneud taliadau uniongyrchol yn amod o’r denantiaeth?

Nid yw’r Awdurdod Lleol yn rhan o gytundeb tenantiaeth rhwng landlord a thenant ac nid yw’n glwm wrth unrhyw amodau mewn cytundeb tenantiaeth.  Nid yw’n bosib i’r Awdurdod Lleol dalu Lwfans Tai Lleol yn uniongyrchol i’r landlord ar gais y tenant.  Nodir uchod yr amgylchiadau lle ystyrir taliadau uniongyrchol i’r landlord ac ni ellir newid hyn drwy wneud taliadau uniongyrchol fel amod o’r denantiaeth. 


17.  Beth sy’n digwydd os bydd tenant yn cadw rhent yn ôl oherwydd anghydfod?

Unwaith y bydd ôl-daliadau rhent, beth bynnag fo’r achos, wedi cyrraedd 8 wythnos, bydd yn orfodaeth ar yr awdurdod lleol i wneud taliadau uniongyrchol i’r landlord cyn belled na chanfyddir nad yw’r landlord yn berson “addas a phriodol” neu nad yw gwneud taliadau uniongyrchol er budd gwirioneddol y cwsmer.  Gall hyn gynnwys sefyllfa lle y mae’r tenant mewn anghydfod â’r landlord, ond rhaid darparu tystiolaeth o hynny.


18. Beth yw’r prawf i fesur bod yn “addas a phriodol”?

Nid oes gorfodaeth ar awdurdodau lleol wneud taliadau uniongyrchol lle nad ydynt yn sicr bod y landlord yn “berson addas a phriodol i gael taliad ar ffurf lwfans rhent”.  Bydd hyn yn berthnasol hyd yn oed petai diwallu fel arall ar y meini prawf i wneud taliad uniongyrchol”. 

Efallai na fydd landlord yn berson “addas a phriodol” lle y profir ei fod wedi cymryd rhan mewn amhriodoldeb ariannol.  Dylai hyn fel arfer gynnwys elfen o amhriodoldeb ym maes budd-dâl tai, megis twyll neu beidio â datgan newidiadau mewn amgylchiadau a oedd yn effeithio ar dalu budd-dâl. Gall awdurdodau ddewis ystyried meysydd eraill, megis peidio â thalu’r Dreth Gyngor neu Ardrethi Busnes, ond po leiaf o gysylltiad sydd yn gyffredinol rhwng y drosedd neu’r amhriodoldeb â Budd-dâl Tai, po leiaf perthnasol fydd hynny.      


19.  Sut y gall gordaliadau gael eu hawlio nôl?

Bydd y mwyafrif o gwsmeriaid yn derbyn eu budd-daliadau eu hunain drwy’r Lwfans Tai Lleol ac o’r herwydd caiff unrhyw gordaliadau eu hawlio’n ôl oddi wrth y cwsmer.

Fodd bynnag gall budd-daliadau a gordalwyd i landlord gael eu hadennill naill ai oddi wrth y landlord neu’r cwsmer, yn unol â dewis yr awdurdod lleol.
 
Fel landlord bydd gennych yr hawl i apelio yn erbyn ein penderfyniad i’ch targedu ar gyfer adennill gordaliad.  Os na fyddwch chi’n talu’n ôl unrhyw ordaliadau pan ofynnir i chi wneud hynny, mi allwn dynnu’r arian oddi ar y budd-daliadau sy’n ddyledus i chi ar gyfer tenantiaid eraill.


20.  A fydd hawl apelio yn erbyn penderfyniadau am daliadau uniongyrchol?

Bydd.  Gallwch chi a’ch tenant, sef y bobl y mae’r penderfyniad yn effeithio arnynt, apelio yn erbyn unrhyw benderfyniad ynghylch talu neu beidio â thalu rhent yn uniongyrchol.  Hefyd, gellir gwneud apêl yn erbyn penderfyniadau a yw rhywun yn agored i niwed.  


21.  Petawn yn ennill apêl a fyddai’n gorfodi’r awdurdod lleol i wneud taliadau uniongyrchol i mi, a fyddai’r awdurdod lleol yn talu’r holl ôl-daliadau i mi a oedd yn ddyledus, er ei fod eisoes wedi talu budd-dâl i’r tenant?

Na fyddai.  Hyd yn oed petaech yn ennill apêl, ni fyddai’r awdurdod lleol yn dyblygu taliadau budd-dâl.  Byddai taliadau uniongyrchol yn cael eu gwneud yn dechrau o ddyddiad derbyniol er mwyn sicrhau na fyddai gordaliad yn digwydd. 
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