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第 9 回マンション管理セミナー議事録

「マンションの防犯対策」

第１部 １時３０分～２時４０分

基調講演 「武蔵野市及びマンションの被害状況と対策」

警視庁武蔵野警察署 生活安全課課長代理

溝口 徹

１．武蔵野市内の犯罪情勢

自分自身も築 12 年、 30 数戸のﾏﾝｼｮﾝ居住者です。

武蔵野市の軽犯罪状況を数字でご紹介しますと、今年 11 月現在

で 3259 件、市民は 1 日平均で 10 件弱程度の何らかの被害にあ

っているということになります。昨年に比べると全体で約 6％減

少、皆さんが心配な空き巣侵入窃盗は 8％減少と、数字の面では

比較的穏やかに推移していると言えますが、油断は禁物です。

ひったくりは秋から増加し、振込み詐欺も増えています。最近は

国税庁や税務署税金の還付金という名目でＡＴＭの前に誘い出

されるというような手口も出ています。

また、 11 月中旬から市内で空き巣が多発してきています。歳末

になると警戒も厳しくなるので、その少し前というのは犯罪が起

きやすい時期ということもいえると思います。

最近の空き巣や侵入窃盗の傾向を見てみると、武蔵野市の場合は、

被害対象の 7 割が共同住宅、そのうち 2～ 3 割がﾏﾝｼｮﾝとなってい

ます。ﾏﾝｼｮﾝというと安全な気がするかもしれませんが、決して

そうでもないということがお分かりになると思います。また、 1

階が多いのは勿論ですが、2 階以上も少なくなく、また 7 階など

は屋上から縄梯子で ﾍﾞﾗﾝﾀﾞへ降り、そこから侵入するというわけ

で、高層階といえども安全ではありません。

入る場所は、掃き出し窓や腰窓からのｶﾞﾗｽ破りや、こじ開けによ

る侵入が多いようですが、無締りによる侵入もありますので、こ

れは気をつけて下さい。手口としては、大半はｻﾑﾀｰﾝ回しによる

被害やﾋﾟｯｷﾝｸﾞだろうと思われるものです。

時間帯としては 24 時間なのですが、一番多いのが薄暮時間であ

る 4 時から 7 時位の時間帯が、武蔵野市の場合は多いようです。

皆さんにお願いしたいことは、不審者見かけたら声をかける、挙

動不審者の場合は声をかけるのは難しいでしょうから、怪しい人
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を見かけたら、すぐ 110 番してください。間違いであっても、

別に怒ったりはしませんから．．．．．

２．常習侵入窃盗犯の目のつけどころ

泥棒がどんなこと考えているかを、そういった人たち 36 人にｱﾝ

ｹｰﾄをした結果があるのでご紹介します。

犯行しやすい街というのはあるかというと、あると答えた人が多

く、具体的には新興の戸建て住宅地、新興のﾏﾝｼｮﾝ住宅地、多摩

地区、よく知っている街などが挙げられています。

それは何故かというと、住民に怪しまれない印象がある、逃げや

すい印象があるということのようです。

また、狙いやすい場所としては、裏通り・大通り・袋小路など、

狙いやすい建物としては、 1 戸建て・ｱﾊﾟｰﾄ・ ﾏﾝｼｮﾝ・雑居ﾋﾞﾙと

なっています。 2 階とか平屋建てが多いのですが、 4 階建て以上

というのも 10％程度はあります。

下見は半分くらいが行うようですが、その場合の目の付け所とし

ては、人通り・人目が少ない、防犯ﾎﾟｽﾀｰが貼ってあるか、入り

やすく逃げやすい、見通しが悪い、死角が多いなどがﾁｪｯｸﾎﾟｲﾝﾄ

のようです。

留守の確認としては、ｲﾝﾀｰﾌｫﾝを押して少し待って様子見るとい

うのが一番、侵入口としては、窓・ﾍﾞﾗﾝﾀ・玄関・勝手口などで、

侵入方法としては、 ｶﾞﾗｽ破り・ﾊﾞｰﾙ・ ｻﾑﾀｰﾝなどです。

あきらめる時間としては 3 分以内が 39％と一番高く、あとは

3～ 5 分というように時間が長くなるほど低くなります。

侵入にかける時間は、5 分以内が 41％と、空き巣は時間との勝負

なので、時間がかかることを嫌うわけです。

犯行をあきらめる防犯設備としては、機械設備、音の出る警報機、

ﾂｰﾛｯｸ、防犯ﾌｨﾙﾑなどがあげられていますが、何があっても諦め

ないと答えている人もいます。

犯行を中止したことがある理由としては、近所の人に声をかけら

れた、顔を見られたというのが 6 割近くです。犯人がやりづらい

と感じるのは、声をかけられる、見られている感じ、侵入に時間

がかかる、防犯設備が整っているというような事です。言い換え

ると、縄張り意識の強いﾏﾝｼｮﾝ（街）というのは狙われにくいと

いうことになるのかもしれません。

３．防犯に配慮した共同住宅の 4 つの基本原則

最後に防犯に配慮した共同住宅の「 4 つの基本」をお話してまと

めとしたいと思います。

１．監視性能を確保すること

目撃されていると感じさせること
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見通し･明るさを確保する、管理人を置く、夜間の照明、防犯

ｶﾒﾗなどは有効だと思います。

私の住宅は、角部屋で玄関が引っ込んでいて、外から見づらく、

外階段にも近く逃げやすいので、泥棒が狙うとすれば自分の家

だろうと思っています。そういう条件の家にお住まいの方は、

玄関ｷｰを ﾋﾟｯｷﾝｸﾞや ｻﾑﾀｰﾝに強いものにするというような対策

が必要だと思います。

２．領域性の強化

これは縄張り・ﾃﾘﾄﾘｰを感じさせることです。

ﾏﾝｼｮﾝに対する帰属意識を持ち、犯罪者を入れないということ

です。これはｺﾐｭﾆﾃｨの形成や、不審者への声かけにもつながっ

ていきます。

３．接近の制御

代表的なものとしては共用玄関の ｵｰﾄﾛｯｸなどが挙げられます。

防犯効果はあります。

４．被害対象の強化・回避（破壊行為に対する強化）

玄関扉や窓ｶﾞﾗｽの強化があります。音の出る窓の補助錠も、犯

人は音や明るさを嫌いますから、効果があります。

ﾏﾝｼｮﾝに侵入の被害があると、複数やられる場合が多いのです

が、補助錠があるとそこは被害にあわない場合も多いです。

最後に、水と安全がただという時代は終わりました。

住民の目が一番犯罪者にとっては怖いのです。自分たちの家は自分

たちで守るという意識が大切ですが、1 人より 30 人、30 人より 100

人のほうが強いので、地域とかｺﾐｭﾆﾃｨといった視点を持っていただ

きたいと思います。

もう一つお願いですが、警察にはｱﾊﾟｰﾄﾏﾝｼｮﾝ協力隊とかﾋﾞﾙ防犯協

力会というものがあって、防犯意識の普及等を目的にしているので

すが、武蔵野警察はそれがありません。来年春頃に、ﾏﾝｼｮﾝ含めて

ﾋﾞﾙ防犯協力会をつくりたいと思っていますので、その際は是非ご

協力をお願いします。
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管理組合レポート １

クリオ立川弐番館 稲垣 博康

概要を紹介しますと、ＪＲ立川駅から 10 分くらいのところにある、

15 階建て、 177 戸のﾏﾝｼｮﾝで、 2 階以上が住戸です。築 5 年位の比

較的新しいﾏﾝｼｮﾝなので、一通りの防犯設備はちゃんとあると思い

ますが、住民同士は見ず知らずの方が多く、先ほどの話しにあった

ような声かけというような面では弱いなと感じています。

このﾏﾝｼｮﾝの防犯設備・対策について簡単にご紹介したいと思いま

す。

ｵｰﾄﾛｯｸの設備はありますが、 ﾓﾆﾀｰｶﾒﾗはありません。要望はあった

のですが、 2800 万円くらいかかるというので断念しました。

各住戸の前は解放廊下になっていますが、玄関ﾄﾞｱは ﾂｰﾛｯｸで、鍵も

窪みがあって防犯性の高いものを使っていますし、窓ｶﾞﾗｽに格子も

付いています。管理員は 8 時から 4 時くらいまでいますが、先ほど

の話しの中で、管理員が帰った後の時間帯が空き巣に狙われやすい

と聞いて一寸考えさせられています。

防犯ｶﾒﾗは当初はなく、空き巣の被害があったりで懸案事項ではあ

りましたが、 2 年ｱﾌﾀｰ不具合対応などに追われていて充分検討する

時間がありませんでした。最近ﾎﾟｽﾄからの抜き取り被害が 10 件く

らい発生し、そこから防犯ｶﾒﾗの設置を本格的に検討し、今年の

7 月に設置しました。設置場所は 7 箇所で別紙で紹介しています。

2 箇所ﾀﾞﾐｰだったのですが、今年の総会でそれも本物にすることを

決めました。運用に当っては、資料を添付していますが、細則を作

り、目的とか設置場所、記録映像の取り扱いなどを定めています。

昨年の総会で、防犯 ｶﾒﾗの設置を提案した時、よく言われるような

ﾌﾟﾗｲﾊﾞｼｰに関する議論は出ませんでした。

費用は 150 万円くらいかかりましたが、予算的にゆとりもあったの

で管理費から出して買い取りました。

その他の防犯対策としては、ｾｺﾑに警備監視業務を依頼し、年間 150

万円くらい払っています。

防犯ｶﾒﾗによる抑止効果はあると思っていますが、それで全て防げ

ることではないと思います。

簡単ですが、私のﾏﾝｼｮﾝの防犯対策を紹介させていただきました。
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管理組合レポート ２

ハイツ武蔵小山 長岡 進

ﾏﾝｼｮﾝの場所は目黒から 2 つ目の武蔵小山駅、駅 1 分の商店街入口

にあり、周辺には ﾊﾟﾁﾝｺ屋や、消費者金融があるといった、人の流

れが多いところで、便利ですが住居としての環境は良くないところ

です。

私は、住んでいる人が加害者にならない、被害者にならないことが

大切だと思っていますが、そのためには管理形態が大切です。管理

が適正なら、居住者間の係わり合いもできてくるし、ｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝも

形成されてきます。

私たちのﾏﾝｼｮﾝの管理については、NPO 通信でも紹介されています

が、ここでは簡単にこれまでの取組みを紹介していきたいと思いま

す。

ﾊｲﾂ武蔵小山の場合、 6 年間は管理会社は清掃が終わると帰ってし

まって、無人になる、用があれば電話するといった、いわば通信管

理というようなものでした。

2 年くらい経った頃には、ｴﾝﾄﾗﾝｽや廊下に物が投げ捨てられ、更に

は黒い背広の人が出入するようになってしまいました。それでも住

民は見ないふりをして、無関心な状況が続いていました。ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

内でのいたずらなどもありましたが、顔をあわせれば、困った、困

ったというばかりで、どうしようというような前向きの話はしませ

んでした。

ﾏﾝｼｮﾝは場所柄もあって賃貸に出す人も結構多いのですが、そんな

状況では、貸すに貸せず、空家が出てくるというように、目に見え

る形で影響が現れてきました。そこでようやく、管理組合を作って

問題に対処していかなくてはだめだということで、有志が立上り、

6 年目という時期に管理組合が結成されました。

まず、実践したことは、ごみを出さない、挨拶をするということで

す。また、自分たちだけでは弱いので、地域に救いを求めることに

しました。町内会や警察といった公的機関です。警察には、半年間

巡回をお願いしましたし、被害にあった時はどんな小さなことでも

相談に乗ってもらいました。

また、賃貸契約の中には、使用細則遵守の項目を特約として入れさ

せるというよなことも実践してきました。

現在の管理は自主管理で、在住組合員で管理運営に係っています。

そんな方法で犯罪を起こさせないという取組みをしています。

休 憩 １５分程度
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第２部 ２時５５分～４時３０分

第２部開始に先立って、小塚より資料 (最終ﾍﾟｰｼﾞ )の (２ )に記載されて

いる玄関の補助錠は、管理組合で行うべきものと訂正して欲しいとの

話があった。

第２部は、出席者にも参加していただきながら、交流会形式で進めた。

防犯対策にも設備的なものと、人的なものとがあるが、まずは設備的

なものから話を進めることにした。

○ｵｰﾄﾛｯｸについて

参加者の半分くらいがｵｰﾄﾛｯｸ付きの ﾏﾝｼｮﾝであった。

ここでは次のような話がなされた。

ｵｰﾄﾛｯｸは防犯上の効果はあるが、 ｵｰﾄﾛｯｸﾏﾝｼｮﾝでも被害にあってい

る例があるように万全ではないということを認識すべき。

万全でない例をあげると

・表はｵｰﾄﾛｯｸの形式でも裏からは簡単に入れるﾏﾝｼｮﾝも結構ある。

・入る人の後をついていけば簡単に入れてしまう。居住者も後につ

いて入ってくる人に関心を持たない。

・紙を入れれば開いてしまうというように結構簡単に開けられる。

こういったことに対するために、挨拶をしようということを徹底さ

せて、居住者に関心を持たせるようにして、防犯対策の一環として

いるﾏﾝｼｮﾝもあった。

また、ｵｰﾄﾛｯｸにするのはお金もかかるので、ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ入居者以外の

人が作動できないようにしたいというような意見も出された。

ﾃﾚﾋﾞﾓﾆﾀｰについては、誰が来たか見てわかるので、効果は高いと思う

という意見が多かった。

いずれにしても、ｵｰﾄﾛｯｸを過信せず、出かけるときは玄関もﾍﾞﾗﾝﾀﾞ側

もきちんと施錠する必要がある。 ｺﾞﾐを捨てに行くだけでも油断せず

に鍵をかける必要があるとのｱﾄﾞﾊﾞｲｽを溝口氏よりいただいた。

○防犯ｶﾒﾗについて

防犯ｶﾒﾗについては、その運用管理の仕方で多くの意見が出された。

24 時間映っているものをどうやって管理するのか、実際にはできな

いのではないかということで、採用に踏み切れないという管理組合が
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あった。その一方で、そういう意味で 24 時間管理はできないが、事

故に対する抑止策にはなる。また、時間帯が特定されるような場合で

あれば、ﾘｱﾙﾀｲﾑに ﾓﾆﾀｰで観察することも可能になる。ﾓﾆﾀｰを皆が見れ

るような場所に設置しておくという方法もあり、何を管理するのかを

はっきりさせた上で、ｼｽﾃﾑを作ればそう大変なことではないし、間違

いなく効果はあるという意見も出された。

防犯ｶﾒﾗで管理組合が犯人探しをするような使い方をするのは危険で、

そこは警察などに任せたほうが良い。運用の仕方については細則など

をきちんと作って管理していく必要がある。

防犯とは直接関連はないが、ｺﾞﾐ出しについても、ﾙｰﾙ違反をする人が

いるが、それを防犯 ｶﾒﾗで割り出すようなことには問題があるのでは

ないかというようなことも話題になった。

ｺﾞﾐ出しに対しては、人的対応をしている管理組合のほうが多かった。

・月に１～2 回ﾊﾟﾄﾛｰﾙにより現行犯逮捕をしている。

・総会で決議して、ｺﾞﾐ袋に部屋番号を付けてもらう。

・問題があった時には掲示板に解決するまで何回も貼り出していく。

など。いずれも方針を決めたらずっと続けていくことが大切である。

防犯ｶﾒﾗは明るくないと映らないので、明るさも必要だし、映像はど

の位保存されているのか、時にはどんな風に映っているかといったこ

とを、管理組合としても実務的に確認する必要があるという意見も出

された。

○ﾏﾝｼｮﾝとして行う設備対策でなく個人で手軽にできる対策は？

開口部の場合は、 ﾏﾝｼｮﾝの場合は専有部分と共用部分に微妙に係る箇

所だが、個人で手軽にできる対策としては、窓ｶﾞﾗｽの防犯ﾌｨﾙﾑや窓へ

の補助錠などがある。防犯ﾌｨﾙﾑは本来は窓枠をはがして巻き込むよう

に貼ると性能も確保できるが、個人でする場合はｸﾚｾﾝﾄ廻りや補助錠

廻りだけでも効果はあるのではないか。

・参考までに、武蔵野市の方から防犯補助制度が紹介された。入居者 (個

人 )の申請に限り、工事費の総額の 2 分の一、上限 1 万円まで助成さ

れるとのこと。利用は 1 回に限るのでうまく利用して欲しいとのこと。

・強化ｶﾞﾗｽにすると 3LDK～4LDK 位だと 40 万円くらいかかった。こ

の場合は個人で行い、管理組合からの了解を得た。

・こういった場合には、管理組合として集中的に実施する場合もあるだ

ろうし、了解を得て個人で行う場合もあると思うが、規約や細則にも

定めて混乱のないようにする必要がある。

・他にも、設備機器だけでなく、出かけて帰りが遅くなるような時は、



8

電気をつけておくとか、電話も携帯に転送するようにしておくとかと

いった、明らかに留守だとわからないようにする工夫も大切だという

意見も出された。

○人的な防犯対策

ﾊｲﾂ武蔵小山のｹｰｽはまさに人的な防犯対策を施しているが、それに関

しても次のような意見が出された。

・緊急連絡先や居住者名簿を整えたいが、個人情報が先行してなかなか

協力を得られない。

・チラシ投函を防ぐ方法はないかという問いにたいしては、長岡氏のﾏﾝ

ｼｮﾝでは、ﾁﾗｼの配布先に電話して止めるようにお願いしているとのこ

と。そこからのﾁﾗｼは少なくなりそれなりの効果はあった。

○最後に

○色々な防犯設備はそれなりの効果はあるが、万全ではないので、と

にかく油断をしないこと。そして一番効果があるのは人の目、ｺﾐｭﾆ

ﾃｨといったものにつながっていくと思う。（溝口）

○防犯や防災対策の一環として居住者名簿や緊急連絡先は必要不可

欠なものだし、適宜新しくしておくことが大切。とにかく必要性を

きちんと話しながら協力を仰ぐしかないと思う。

防犯対策は設備による効果は限界があるので、結局は良いｺﾐｭﾆﾃｨが

必要だと思う。自分の住んでいる ﾏﾝｼｮﾝを好きになって、守ってい

く気持ちが大切だと思う。（小塚）

以上
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