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次第
・近年の施策について
・長期優良住宅とは？
・長期優良住宅の基準
・長期優良住宅のメリット
・長期優良住宅の申請の流れ

「長期優良住宅のポイント」



＞300㎡：届け出 ＜300㎡：トップランナー

省エネ法改正2009

評価ツールと施策の関係

今、何をすべきか！

自立循環型住宅
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簡単に出来ないところで差別化！

近年における住宅のキーワード

・デザイン住宅

・エコポイント

・省エネ住宅

・高断熱・高気密住宅

・自然素材・健康住宅

・フラット３５S

・長期優良住宅（耐震等級２、税制優遇など）

・住宅性能評価（住宅の価値）

・構造計算による安全性の証明

今、何をすべきか！

住宅が量から質に
変わったんだよね！



住宅の性能UPに向けた段階的取り組み

住宅性能評価

▼

今、何をすべきか！

エコポイント

▼

長期優良住宅

▼
今までの住宅

▼ ← 構造検討必要 →

住生活基本法（２０２０年度） ２０％ ５０％

住宅の性能がはっきり
しているといいね



スクラップアンドビルド → ストック社会へ

長期優良住宅とは？

「つくって壊す」から

「いいものをつくって、きちんと手入れをし
て長く大切に使う」

平成２１年６月４日長期優良住宅普及促進法 施行



長期優良住宅

長期優良住宅を知ろう！

長期優良住宅のポイント
（１）認定基準

（２）メリット

（３）手続きの流れ
ポイントはこの
３つだよ



長期優良住宅を知ろう！

（１）認定基準

認定基準は７項目

認定基準は
７項目だね



長期優良住宅を知ろう！

認定基準は７項目

（１）認定基準



防腐・防蟻処理
床下換気
小屋裏換気
基礎高さGL＋400mm
床下空間330mm

床下点検口
天井点検口
基礎にスリーブ
性能評価等級３相当

認定基準は７項目

長期優良住宅を知ろう！

（１）認定基準

耐震等級２（性能表示の計算）
基準法の耐震性能の1.25倍
横架材（梁など）の設計
基礎の設計

次世代省エネルギー基準
温熱環境等級４相当



地区計画・景観計画・条例
によるまちなみ等の計画
内容との調和

延べ床面積 75㎡以上
１階床面積40㎡以上
（階段除く）

住宅の履歴書 定期的な
点検・修繕などの計画

認定基準は７項目

長期優良住宅を知ろう！

（１）認定基準



メリットは多数あります

長期優良住宅を知ろう！

①補助金（地域型住宅ブランド化事業）

②住宅ローン減税

④その他税制優遇

（登録免許税、不動産取得税、固定資産税）

⑤フラット３５S 住宅ローン金利優遇

⑥住宅性能の明確化

（２）メリット

お金に関するメリットは
上手く活用しよう！

H２４年１０月
制度拡充終了



メリットは多数あります

長期優良住宅を知ろう！



メリットは多数あります

長期優良住宅を知ろう！

*金利は、金融機関により違いますので、ご注意ください。



長期優良住宅を知ろう！

（３）手続きの流れ
①技術的審査 → ②認定申請

手数料
約￥50,000 手数料

約￥7,500/棟

各手数料は、申請機関
により異なります。



長期優良住宅

耐震設計のポイント



長期優良住宅 参考文献



長期優良住宅

建築基準法に比べ計算項目、計算内容が増えます。

長期優良住宅では性能表示基準の「耐震等級２」が必要となります。

チェック項目 建築基準法 耐震等級２

壁量のチェック 必要 性能表示基準

壁の配置のチェック 必要 建築基準法

床倍率のチェック ー 性能表示基準

接合部のチェック 必要
胴差と通柱との接合部
床・屋根の外周部の
横架材の接合部倍率

地耐力のチェック ー 地盤調査等

基礎のチェック ー スパン表など

横架材のチェック ー スパン表など



壁量のチェック



長期優良住宅 壁量

新潟県（多雪地域）では壁量が2.0～3.0倍増える

耐震等級２の意味

耐震等級２ → 建築基準法の１．２５倍の耐震性能

新潟県は
雪が降るから壁量が
たくさん増えるんだ！

一般地域の壁量

多雪地域（新潟県）の壁量

長期優良住宅の壁量

建築基準法の壁量

建築基準法の壁量の
約1.5～2.0倍

建築基準法の壁量の
約2.0～3.0倍



壁の配置のチェック



壁の配置チェック（四分割法）

建築基準法と同じ計算項目

壁量計算後、耐力壁の配置チェックを行います。

配置バランスが悪いと、建物はねじれて倒壊します。

地震力 地震力

耐力壁少ない



耐力壁バランスが悪いとねじれるように壊れる！

地震の被害（新潟県中越沖地震）2007年



壁の配置チェック（四分割法）

建築基準法と同じ計算項目

ここの壁量チェックをします



壁の配置チェック（四分割法） 外側1/4の理由



床倍率のチェック



床倍率のチェック

性能表示基準独自のチェック項目です。

耐力壁線間の床（水平構面）の強さをチェックします。



耐力壁の配置で水平構面設計は大きく変わります

耐力壁間隔 大 → 水平構面 床倍率 大
下階に耐力壁なし → 水平構面 床倍率 大

床倍率のチェック ここに何もないとちょっと
怖いね



水平構面には３タイプあります

雲筋かい 耐力壁を屋根まで

床倍率のチェック（水平構面と耐力壁の関係）



床倍率０倍または倍率低減を考えて配置する

吹き抜け

浴室

階段

バルコニー

床倍率のチェック（穴に注意）
こんな穴だらけで
大丈夫？？



地盤のチェック
（ネイティブハウスオリジナル仕様）



地盤補強工事
（柱状改良）

（詳細な柱状改良設計）

地盤判定システム

地盤調査
（SWS調査）

費用２～３万円

地盤保証

地盤判定システム

建物重量算出
圧密沈下検討
不同沈下検討
地盤支持力算出

基礎設計
壁量計算など
部材検討

（プレカット図チェック）

（正確な計算に保証）

地盤調査結果と建物重量で詳細検討



軸力ごとに柱状改良を設計

柱軸力

1階床重量

基礎重量

軸力合計

柱状改良体長期許容支持力

部分計算
柱軸力との１：１の検討

地盤判定システム



軸力ごとに柱状改良を配置

地盤判定システム

柱と改良体
のズレ

柱と改良体
のズレ

柱と改良体
のズレ

柱と改良体
のズレ

軸力を考慮した改良体配置従来の改良体配置



その他設計上の注意点



スキップフロアー① 段差が小さい場合

水平構面は一体と考えて問題なし

段差が床梁せい内
そのまま設計OK



スキップフロアー② 段差が大きい場合

水平構面は一体ではない！

段差で分割してそれぞれ設計する

壁倍率４．０倍 壁倍率２．０倍壁倍率２．０倍



「長期優良住宅」設計のポイント

区画が大きくなり、水平構面が大変厳しい

※凹凸部分に有効な壁がない（耐力壁線が作れない）
※水平構面0倍により高い存在床倍率が必要
※直下率が非常に低い（水平区画の上に耐力壁線有→必要床倍率ＵＰ）

柱直下率 41.7％



構造を考えたプランニング

柱直下率５０％以下→事故率激増！

出典：安全な構造の伏図の描き方が誰でも分かる本：エクスナレッジ



「ネイティブハウス」構造性能 共通ルール

■高床式（混構造）RC部分に天井スラブを設ける



「ネイティブハウス」構造性能 共通ルール

■耐力壁の高さと幅の比



温熱環境等級４について





相談窓口・事前チェックについて



事務局

各種相談
構造事前チェック

事務局

事前チェック
地盤判定

基本設計

相談窓口・事前チェック体制

基本設計

実施設計
計算書など

長期優良住宅
構造計算

申請書類作成

実施設計




