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Postavit nové byty vedle ghetta nebo dokonce koupit bytové domy v ghettu by jisté zadny developer ci
investor nepovazoval za dobry napad. Jenze pravé v sousedstvi socialné vylouc¢enych lokalit byvaji pozemky
pro vystavbu k mani a obvykle - pravé kvuali mistnim pomérim - velmi levné. A Casto byva - jinak lakavé -
rozmérnéjsi portfolio najemnich bytovych domu zatizeno néjakou problémovou lokalitou. O tom, Ze i
takové prilezitosti lze vyuzit, svédci regenerace ostravského ghetta Liscina. Na rozdil od jinych podobnych
planu skoncila dobre proto, Ze praktickou ¢innost provazela ddkladna analyza tamnich pomér( a stejné
solidni planovani jednotlivych fazi revitalizace.

Nevlidny béh déjin

LiS¢ina za sebou ma pomérné barvitou a spise nestastnou historii. Shluk tripodlaznich obytnych domd,
ktery lezi v dnesni méstské Ctvrti Slezska Ostrava, vznikl nékdy na pocatku 20. stoleti. V dobach socialismu
se hornické domy staly majetkem OKD a jako takové sanovaly bytové potreby jejich zaméstnancu - a byly
zanedbavany stejné jako cely bytovy fond socialistického Ceskoslovenska. Rok 1989 a nasledné spolecenské
turbulence ovsem s osudy tohoto minisidlisté s nékolika stovkami obyvatel zamichaly spiSe neblahym
zplsobem a citelnou ranu ji zasadily i povodné v roce 1997. Jen o néco pozdéji se zhruba 160 byt( na
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byt( v ostravském regionu.

U nového majitele Lisc¢ina nemohla vzbuzovat zadny optimismus. Takrka Uplné devastované domy i byty, k
tomu socialni poméry, kterym dominovaly nezaméstnanost, kriminalita, drogy a lichva. Pritom bylo
zrejmé, Ze prevazné romska komunita (dilem starousedlici, které ekonomicka transformace pripravila o
praci v dolech, dilem pristéhovalci, ktefi navic byli ve vzajemném konfliktu) si sama nepomuze. Mnoho
nebylo mozné ¢ekat ani od obce, mésta Ostravy, ktera ma na tomto poli podobnych problém0 dost a dost.
To vse stavélo pred majitele nutnost néco udélat vlastnimi silami. Uz proto, Ze ekonomickym pohledem
nazirano, byla Lis¢ina katastrofa - vybér najemného byl velmi obtizny, plna pétina bytu byla oficialné bez
najemnika a ceny pozemku, domu i bytl se z trzniho hlediska bliZily nule.

Neviditelné deficity
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Problém eliminace ci revitalizace socialné vyloucenych lokalit, kterych je u nas vice nez tri stovky, je
oriskem, na némz si vylamala zuby kdejaka vladni ¢i ministerska koncepce. Nejcastéjsi chybou uz zminéna
zaména pricin za nasledky. ,,Je pochopitelné, Ze lidé vnimaji hlavné takové alarmujici skutecnosti, jako
jsou zdevastované domy, odpudivé okoli, kriminalni projevy a vysokou nezaméstnanost. Jenze to jsou uz
jen realné projevy kulturnich, socialnich a materialnich deficitd, kterymi jsou tyto lokality postizeny,“
konstatuje L. Vokounova, jejiz spolecnost ENVI A. revitalizacni program monitoruje a podili se i na jeho
realizaci.

Sanacni plany podle L. Vokounové vétsinou (a chybné) koncentruji pravé na nasledky. Typicka pritom byva
nemala investice do rekonstrukci byt ¢i domu, které ovsem zakratko ziskaji zpét nékdejsi tristni podobu.
,Problém neni napriklad ve znicenych bytovych jednotkach. Je v tom, Ze nékteri jejich obyvatelé uz tuto
devastaci nevnimaji negativné, povazuji ji za normu a neciti potfebu néjaké zmény. Ta mlze prijit jen se
zménou takovych vzorc mysleni ¢i chovani,“ priblizuje L. Vokounové podstatu Zivotaschopné revitalizace
podobu velmi komplikovaného a slozitého klubka nejriznéjsich aspektu, faktor( a jevd, které ve svém
souhrnu napadené komunité znemoznuji standardni rozvoj, jaky je obvykly v majoritni spolecnosti. Maji
jak obecnou, tak specifickou podobu, treba aktualni nabidku pracovnich mist v dané lokalité. Tim spise
musi na pocatku kazdého programu regenerace byt kvalifikovana analyza mistnich spolecenskych i
materialnich poméri. A pokracovanim pak strizlivy, do detailu promysleny a disledné kontrolovany plan
realizace.

O chytani ryb

Analyza spolecnosti ENVI A. definuje milniky lisCinského experimentu a také pojmenovava jeho zakladni
kameny: permanentni komunikaci s obyvateli lokality, postup systémem ,krok za krokem* a dusledné
prosazovani zasady aktivni Ucasti obyvatel domd na celém programu. Prakticka revitalizace Lisciny se jinak
receno opirala hlavné o uplatnéni znamého principu ,,Rybu ti nedam, ale nauc¢im té, jak ji chytit!“. V
liscinské praxi to vypadalo tak, Ze majitel po dohodé s najemniky o konkrétnich opravach dodal potrebny
material - a najemnici praci. Jinym najemnikim se zase pridélil byt v plvodnim stavu a ti ho na vlastni
naklady méli zrekonstruovat. Pokud tak najemnik ucinil, teprve pak ho ¢ekala standardni najemni smlouva
s tim, Ze investované penize si ,,odbydlel“ s nulovym najmem.

Ukazalo se, Ze princip svépomoci funguje a ze i obyvatelé ghett maji zajem o lepsi bydleni a nasledné i
zlepseni celkové situace v domech a jejich okoli. A vzhledem k tomu, Ze do néj investovali sami, je to
zlepseni trvalé na rozdil od bezhlavych investic, které se pravé kvili nulové participaci prijemcu takové
pomoci obvykle obrati vnivec. Lis¢ina a jeji posledni vyvoj také potvrdily, ze Casto uvadéné tvrzeni ,,Vizi
romské rodiny je prezit den!“ urcité nema univerzalni platnost.

Jak jiz bylo receno, jednim z predpokladu Gspéchu projektu Liscina byla permanentni a netinavna
komunikace s jejimi obyvateli. Tu mély na starosti neziskové organizace, jejichz ¢innost majitel
financoval. Mezi nimi dominovalo Vzajemné souziti znamého aktivisty na poli romské problematiky Kumara

sV V.

v Lis¢iné uz nemam co délat. Tady je to dnes uz skoro normalni!“

Od ghetta k normalnimu zivotu

Po zhruba trech letech, v nichz program regenerace probihal, vypada Lis¢ina Uplné jinak - jak ostatné
nejlépe dokumentuji fotografie ,,pred* a ,,po*“. Nékdejsi zficeniny a vSudepritomné odpadky nahradily
opravené a plné funkéni bytové domy s novymi fasadami, rekonstruovanymi interiéry a upravenym okolim
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vCetné détského hristé.

S revitalizaci hardwaru Lisciny se ovsem hlavné vyrazné zlepsil jeji software - tedy socialni situace. Podle
pribliznych odhadd mira nezaméstnanosti mezi obyvateli Lisciny klesla z nékdejsich 90 na 50 %, stejné
razantné byla omezena mistni kriminalita - z hlediska dobré adresy zakladni parametr, diky jehoz vyrazné
redukci prestala byt Lis¢ina trnem v oku svému okoli a nevitanym sousedem. (Zajimavé je, ze i pres

dnes tady bydli prislusnici sedmi vzajemné spolupracujicich rodinnych klanu, zatimco ostatni se
odstéhovali dilem nucené coby neplatici, dilem jaksi samospadem.) ,,Program regenerace ale musi
pokracovat dal. Posun vseho a vsech do pasma udrzitelného zivota se jesté vyzada néjaky cas i energii.
Apatii uz ale vystridala nadéje, a to ma v zivoté Lisciny viditelné a pozitivni nasledky,“ konstatuje
Stanislav Vavercak ze spolecnosti ENVI A.

Trochu cisel

Podnikatelé maji ve zvyku na konci kazdého pribéhu polozit otazku: a co to stalo? Podle citované studie
majitel domu na realizaci programu vynalozil ¢astku zhruba 28 miliont korun. Tedy vyrazné méné, nez by
si vyzadaly naklady vystéhovani obyvatel Lis¢iny, demolice staveb, asanace celé lokality a vystavbu novych
bytl, byt mozna pro movitéjsi klientelu.

Program zasadnim zplGsobem zménil ekonomické parametry lis¢inskych nemovitosti, jak zachycuje analyza
spolecnosti ENVI A., ktera vychazela z Udajl poskytnutych spolecnosti RPG. Prijmy z najemného vzrostly z
3,7 mil. K¢ v roce 2009 na predpokladanych letosnich 4,3 milionl a za dal$i dva roky uz majitel pocita s 6,9
mil. KC. To souvisi s mirnym vzestupem vyse najemného, které v obdobi 2010 - 2011 vzrostlo z 46 na 54 K¢
za metr Ctverecni. Z hlediska konsolidace ekonomiky Lis¢iny je vyznamny razantni pokles dluht z
najemného o vice nez 50 % jenom v obdobi 2010 - 2011, kdy se snizily z 550 na 275 000 KC. To vse je
odrazem posun(, které citovana analyza definuje jako vznik soudrzné komunity, ktera ma odpovédny
postoj k uzivanym nemovitostem a je dobrym partnerem majitele.

Celkové hodnota liscinského rezidencniho portfolia zatim stoupla diky revitalizaci ¢tyrnasobné, tedy o 300
% oproti pavodni cené (je na misté dodat, Ze na pocatku programu se bliZila nule). Dobra adresa zjevné
nese ovoce. ,,Drive lidé z Lis¢iny chodili na radnici a rikali, ze uz tam nechtéji zit. Dnes za nami prichazeji
zajemci o byt s tim, Ze by radi treba na LiscCinu,“ shrnuje zmény Radomir Mandok, mistostarosta Slezské

tak nemusi byt nijak prehnané optimisticka.

(Material vychazi ze studie ,,LISCINA - analyticka studie regenerace deprivované lokality“, vypracované
neziskovou organizaci ENVI A.)
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