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Prywatne miasto na tropikalnej wyspie, {q-
czqce to, co najlepsze zdwoch swiatow: jakoscé
europejskiego zycia 1 nieskazone cywilizacjq
piekno karaibskiej natury.

Tekst: Jan Matura

wieku 27 lat uciekl z Polski do Afryki, gdzie
gonit czarne jednorozce, zostat gwiazdg
biznesu, auszczytukariery trafitdo aresztu
pod falszywymi zarzutami z ramienia ni-
geryjskiej policji. Dzi$ buduje prywatne miasto na dru-
gim koncu swiata, w Dominikanie, gdzie znalazt sie
z przypadku, cho¢ w przypadki nie wierzy. Wierzy za
tow sztuke kontroli chaosu, dzieki ktorej ma okietznac
projekt tak potezny, jak harmonijne zagospodarowa-
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nie 4000 ha ziemi, i tak delikatny, jak zaszczepienie zy-
wej tkanki spoteczne;].

Wiekszos¢ historii self made man zaczyna sie w nie-
wielkim miescie, jak Koszalin, od pierwszych niepew-
nych prob biznesowych, jak sprzedaz kontrowersyj-
nych produktéw finansowych, i wyrasta z jakiegos kom-
pleksu ,,zatozycielskiego”, jak rozpaczliwa potrzeba
walidacji. - Potowe zycia marzytem o ucieczce z Ko-
szalina, a drugg potowe leczylem sie z kompleksow
1 uczylem dumy z pochodzenia. Wtedy jednak chcia-
lem wyjechac za granice za wszelka cene, a dokad, to
nie bylo juz tak istotne - wspomina Zmystowski.

Na horyzoncie pojawita dobra oferta pracy w Nige-
ril. — Nie miatem nic do stracenia, 10 lat temu nikt nie
chciat jechac¢ do Nigerii, Afryka miata kiepski PR. Ale
bytem mitody i po prostu nie zwracalam uwagi na ry-
zyka. Co wydarzylo sie pozniej? Ta historia opowie-
dzianajest wszczegotach wbestsellerowej autobiogra-
fii Zmystowskiego ,,Gonigc czarne jednorozce”, ksigzce
biznesowej z nieoczekiwanym watkiem kryminalnym.
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W skrdcie, Zmystowskiemu udato sie w Afryce wiele:
najpierw odnalez¢ w specyficznym lokalnym chaosie,
potem pokochac go, a w koncu biznesowo poskromic.
Zaltozyl najwiekszy afrykanski portal rezerwacyjny Jo-
vago (dzis Jumia, notowana na nowojorskiej gietdzie)
oraz spotke HotelOnline tworzacg oprogramowanie
dla hoteli. Udato mu sie¢ takze trafic¢ naliste Most Wan-
ted Interpolu. Zderzenie ze skala korupcji w Nigerii,
gdzie za odpowiednig sume mozna nawet kupi¢ nakaz
aresztowania, skonczyto sie dla Zmystowskiego zatrzy-
maniem na Okeciu w 2018 roku. Po trzech latach wy-
czerpujacej walki w sadzie, jako pierwszy obcokrajo-
wiec w historii Nigerii wygrat proces z policja.

Finatl afrykanskiej przygody zostawit po sobie pietno
na dobrych pare lat. Pojawita sie awersja do ryzykaiod-
powiedzialnosci. - Wpadlem w strefe komfortu bycia
inwestorem, konsultantem, doradcg, co-founderem,
wszedzie po troche, ale nigdzie na 100 proc. i bez per-
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sonalnej odpowiedzialnosci - opowiada Marek Zmy-
stowski, ktory w tym okresie angazuje sie w startupy
takie jak SeedsBot, PayEye czy The Audio Bible Super
Production. Wtedy tez poznaje Lecha Kaniuka i Rafala
Pluteckiego, z ktorymi rozwija SolarRoof, startup pro-
dukujacy dachy solarne, az do statusu Scistej europej-
skiej czotowki tej branzy.

Tabogatabiznesowa przyjazn wiele uczy Zmystow-
skiego i zaszczepia w nim nowa mitosé: branze nieru-
chomosci.

- Wezesniej pracowatem raczej w IT
i finansach, a wtedy zrozumialem, ze
tak, jak matematyka jest krolowg nauk,
tak

, bo kazdy biznes da sie
sprowadzic do jakiejs nieruchomosci,
nawet jesli jest to tylko pomieszczenie
Z serwerem.
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I wtedy zdarza sie przypadek, albo brak przypadku
—jak woli mowic¢ Marek Zmystowski — ktory projektuje
jego dalsze zycie. Nietypowe spotkanie w hotelu w RPA
z Yaritza Reyes, osobowos$cig medialng z Dominikany
i wicemiss swiata z 2016 roku, mitos¢ od pierwszego
wejrzenia i juz dwa tygodnie podroz do jej rodzimego
kraju. Drugiego dnia w Dominikanie Yaritza zabiera
Zmystowskiego na piekny potwysep Samana, przeko-
nujac - ,,tam jest duzo Europejczykdw, na pewno ci sie
spodoba”. Zatrzymuja sie w najlepszym hotelu wregio-
nie, a przy barze poznaja wiasciciela, Shannona Robert-
sona. To amerykanski biznesmen i byly dyrektor zarza-
dzajacy w JLL (firmy nieruchomosciowej z listy For-
tune 500), ktory razem z Argentynczykiem Tomasem
Avogadro przez lata gromadzil ziemie w Samanie 1 re-
alizowat projekty deweloperskie, w tym hotele i pen-
sjonaty.

Zmystowski 1 Robertson natychmiast znajduja
wspolny jezyk i przez kolejne trzy lata widujg sie regu-
larnie. Rozmawiaja o filozofii, historii, doswiadczeniach
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i nawiazuja rzadka dla biznesmenow przyjazn, ktora
nie zaczyna sie od: ,,zrobmy razem biznes”. Zmystow-
ski mieszka wtedy w Barcelonie, to czasy restrykcyj-
nego lockdownu w Hiszpanii, ktore wspomina jako na-
rodziny radykalnej potrzeby wolnosci. Coraz czestsze
wizyty w Dominikanie daja oddech, szczescie i per-
spektywe, wiec postanawia przeprowadzi¢ sie z Yaritza
na ukochany potwysep Samana.

— Dominikana jest krajem o przeszlosci kolonialne;j
1 sila rzeczy europejskie wplywy przeplataja sie z tu
z lokalnymi, tworzac zupeinie niepowtarzalny miks
spoteczny. Mysle, Ze wlasnie dlatego fantastycznie czujg
sie tu przyjezdni, po prostu kazdy znajduje tu jakis pier-
wiastek tego, co dobrze zna, ajednoczes$nie poznaje zu-
pelnie nowe rzeczy, ktére zachwycaja i inspiruja. Kul-
tura, muzyka, tradycyjne festiwale i imprezy, lokalna
kuchnia pelna smakow i aromatdw. Do tego przepiekne
plaze, malownicze krajobrazyi mozliwo$¢ uprawiania
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roznorodnych aktywnosci na §wiezym powietrzu -
mowi.

Samana jawi sie mu miejscem tak
idealnym do zycia, e zaczyna sie
sastanawiad,

, jak
on, uciekajgcych = dusznych miast,
by pracowac zdalnie prosto = rajskiej

plazy.

I tak kietkuje pomyst zbudowania matego hotelu dla
cyfrowych nomadow.

Zmystowski idzie zatem do Robertsona poprosic
o sprzedaz kawatka ziemi na hotel. - Wtedy zrobit mi
scene rodem z filmu Social Network, kiedy bohater
grany przez Justina Timberlake’a mowi do Zucker-
berga, ze lepszy od miliona dolaréw jest miliard dola-
row. Shannon zapytal: wiesz co jest lepsze od zbudo-
wana hotelu? Zbudowanie miasta. Ale dla mnie, Euro-
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pejczyka, to byta idea z kosmosu, bo u nas miasta bu-
dowali krolowie setki lat temu - wspomina.

Robertson zaczynat jednak kariere w amerykanskich
firmach, ktdre prowadzg takie projekty od wielu lat.
Wspéttworzyl miedzy innymi Irvine Ranch w Kalifor-
nii, ktére odniosto spektakularny sukces. I cho¢ tym
razem miat tylko ,luzna wizje” to obiecal, Ze z kreatyw-
noscia, doswiadczeniem i energiag Marka naprawde
moga to zrobié, zapraszajgc do wspolnej rozgrywki Sim
City in real life -

Zmystowski przez dobry rok dojrzewat do tej decyzji.
Miat watpliwosci i awersje na ryzyko. Byt ,,bezpiecz-
nie” zaangazowany w wiele projektow, ale za zaden nie
odpowiadatl glowa. - W konicu dotarto do mnie jednak,
ze Jajestem w glebi duszy przedsiebiorca i najbardziej
kocham ten chaos, kiedy budujesz cos od zera, musisz
skupi¢ calg swojg kreatywna moc wokét jednej wizji
i znalez¢ kontrole nad kazdym aspektem. Tu miato by¢
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ich wiecej, niz kiedykolwiek, ale poczutem, ze cate moje
zycie przygotowato mnie wiasnie do tego. Moge pola-
czy¢ europejskie i afrykanskie doswiadczenia z lokalna
dynamika Dominikany, tworzac co$ niepowtarzalnego
11inspirujacego. W Polsce poznatem rozwigzaniaipro-
cesy, w Afryce wymyslitem i przetestowatem swoje wia-
sne. Pozyskalem wiedze, nie tylko o tym, jak dziatac,
ale rowniez, czego nie robic, a to jest szczegolnie war-
tosciowe.

— Nikt nie chwali sie¢ porazkami, dlatego ciezko o na-
uke w oparciu o cudze doswiadczenia. Ja, budujac
wszystko od nowa, w warunkach niskiej efektywnosci
technologicznej, jeszcze nizszych kompetencjinarynku
pracy 1 dopiero raczkujacego popytu, nauczytem sie
trzech rzeczy. Kolejno: popeiniac btedy, unikaé btedow
i wykorzystywac btedy. Majac te wiedze i potrafiac do-
strzec, w jakich zakresach moja praca w Dominikanie
zbliza sie do tego, co robitlem w Afryce, a w ktérych
mocno sie oddala, czuje, Ze jestem doskonale przygo-
towany, do prowadzenia w Dominikanie projektu o glo-
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balnym oddziatywaniu. I tak oto z pelnym impetem
wkroczyl w nowy projekt zycia.

Zmystowski, Robertson 1 Avogadro, zaktadajg holding
Samana Group. Wnosza do niego 4000 ha ziemi na p61-
wyspie Samana, dotychczasowe projekty deweloper-
skie 1 kapital. Partnerami w zakresie architektury zo-
staja najbardziej prestizowe globalne marki z doswiad-
czeniem pracy w Dominikanie: Jasper Architects, Trak-
tor Arquitecturailuis vidal + architects. Powstaje Ma-
sterplan i natychmiast ruszajga budowy. Jego zwiencze-
niem ma by¢ miasto na ok. 10 000 rodzin, administro-
wane przez Samana Group.

Zanim jednak zamieszkaja w nim tysigce oséb, jest
czas na poprawe tego, co czesto nie dziata winnych in-
westycjach w egzotycznych lokacjach. Roznica miedzy
rajem, a pieklem na ziemi czesto sprowadza sie do dtu-
gosci wizyty. Tydzien na Bali jest super, ale kilka mie-
siecy moga zamienic¢ sie w koszmar. Rozdrobnienie
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mniejszych deweloperow, ktorzy w pospiechu rozwi-
jaja swoje projekty w pogoni za zyskiem, to dynamika,
za ktora nie nadgza lokalna infrastruktura i powstaje
resortowo-turystyczny chaos.

=Zeby kontrolowaé chaos, musisz kon-
trolowac ziemie, dlatego my

a przy tym rygo-rystycznie pilnowac
naszego planu zagospodarowania -
podkresla Zmyslowskai.

Najwiekszym kapitalem Samana Group jest peina
kontrola nad 4000 ha ziemi, a wyroznikiem projektu
zagospodarowania przestrzennego — odwrocenie ty-
powe]j dla turystycznych inwestycji proporcji — zabu-
dowanie tylko 10-15 proc. terenu. — Dominikana to
z jednej strony dzikosc¢ i wszechobecna przyroda, kto-
rej czlowiek nie miatjeszcze interesu zniszczy¢, a z dru-
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gie] mimo wszystko nowoczesny kraj, zapewniajacy
wszystko to, do czego przyzwyczajony jest czlowiek
wywodzacy sie z cywilizacji zachodnie].

Opieka lekarska, dobre drogi, szybki internet. Pla-
nujac swoj projekt, postanowitem sobie, Ze to drugie
wykorzystam w stu procentach, ale pierwszego bede
bronit jak niepodleglosci. Chce, by ,,moja Dominikana”
pozostata dzika i piekna, tak, by zawsze mogta by¢ od-
krywana przez kolejnych Markdéw, przybywajacych tu
przypadkiem, a zostajacych z potrzeby serca - wyja-
snia ZmystowskKi.

Tak ambitny plan, naklady na zrownowazone budow-
nictwo 1 projektowanie ekologicznego stylu zycia, wy-
magaja zebrania ogromnych funduszy, ale Samana
Group nie podaza tradycyjng $ciezka. Aby zachowacé
peing kontrole, zamiast typowego dla duzych projek-
tow nieruchomosciowych positkowania sie tzw. old
money (m.in. banki inwestycyjne, fundusze), grupa
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siega po bardziej nowatorskie i rozdrobnione formy fi-
nansowania, facznie z crowdfundingiem inwestycyj-
nym i crowdlendingiem.

Zbiorki spolecznosciowe to takze sposdb na szerze-
nie idei Samany, a pierwszym z juz promowanych za
ich posrednictwem projektow, jest Nomad City, kom-
pleks mieszkalno-coworkingowy, ktérego budowa na-
biera tempa. 120 apartamentdéw, obiekty rekreacyjne
1komercyjne, bezkres dzikiej przyrody za oknem, pty-
wanie z delfinamiw przerwie w pracy, a z drugiej strony
dostep do szybkiego internetu (Starlink) i 30-40 min
na lotnisko w zasiegu maksymalnie 4 h do Nowego
Jorku, Miami,i czy Montrealu. Nomad City ma by¢
miejscem dla ludzi, ktorzy chceg bliskosci dzikiej na-
tury, nielimitowanego stonca caly rok, ale i nowocze-
snych udogodnien do zycia i pracy. Swiat sie zmienit,
ludzie zrozumieli, Ze moga i czesto wolg pracowac zdal-
nie, chcg mieszkac troche tu, troche gdzies indziej, chca
mie¢ alternatywe — mowi Zmystowski, dodajac — No-
mad City to miejsce, w ktorym z zalozenia chcieliby-
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smy, zeby wlasciciele mieszkali przynajmniej czes$é
roku. Nie zachecamy do inwestycji osob, ktére chcia-
lyby zarabiaé na turystach, czy tylko kupic i sprzedac
z zyskiem. Zalezy nam na budowaniu spotecznosci,
ktora taczy potrzeba zycia blizej natury, styl zycia od-
filtrowany z korkow i wyniszczajacego stresu.

Wizja Zmystowskiego 1 partneréow siega
dalej niz projekty uliczek, kawiarenek
tinfrastruktury miasta,

- 1jeszcze
smielej — innych modeli funkcjonowa-
nia spoteczenstwa.

Moment wydaje sie idealny, zainteresowanie tego
typu projektamirosnie w szybkim tempie, egzotyczne
destynacje zyskuja na popularnosci, a geopolityczne
prognozy ekspertow sprzyjaja Dominikanie, ktdra juz
dzis jest liderem regionu. Stad sukces w pierwszej run-
dzie inwestycji, w ktora zaangazowat sie nie tylko fun-
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dusz Pointer.Capital, ale i wielu prywatnych inwesto-
row, takich jak Artur Kurasinski, Borys Szyc czy Enri-
que Arce.

Zaufanie wielu budzibiznesowa reputacja Marka Zmy-
stowskiego, ktory kumuluje w projekcie wszystkie swoje
doswiadczenia, kreatywnos$¢ i ogromna pasje. — Pro-
jektowanie i budowa prywatnego miasta daje nieogra-
niczone pole do kreatywnosci i innowacji. Mozemy
stworzy¢ przestrzen, ktora jest idealnie dopasowana
do potrzeb i oczekiwan mieszkancow, uwzgledniajac
zarowno aspekty funkcjonalne, jak i estetyczne. Mo-
zemy projektowac zielone przestrzenie, integrowac
odnawialne zrddia energii, tworzy¢ efektywne systemy
transportowe i dbac o ochrone srodowiska natural-
nego.

Budujac od nowa, mozemy uniknac¢ blteddow, jakie
popekniali sredniowieczni i pozniejsi urbanisci w Eu-
ropie i tworzy¢ przestrzen, ktéranie tyle bedzie stano-
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wi¢ domimiejsce pracy dla spotecznosci, co sama z sie-
bie bedzie te spolecznosc¢ harmonijnie tworzy¢ i roz-
wijac. JuZ na etapie planowania wiemy, kto bedzie chciat
u nas mieszkaé. Przygotowujemy sie do tego od lat
i ciezko mi sobie nawet wyobrazi¢ ogrom satysfakcji,
jakiego doswiadcze, gdy do naszego miasta wprowadzi
sie plerwszy rezydent.

Juz w 2025 roku Samana Group przewiduje 250
sprzedanych mieszkan, $25 mln przychodu i 100 mln
dol. wyceny. Dwa lata pézniej preznie dziatajace mia-
steczko i pieciokrotnie wieksza wartosc.

Dalsze plany Marka Zmystowskiego? Debiut na giel-
dzie w Nowym Jorku jako pierwsza firma projektujaca
prywatne miasta, a potem powtdrzenie projektu win-
nych zakatkach swiata. Jak uczy historia biznesmena,
co najmniej trzech rzeczy nie mozna mu odmowic: am-
bicji, umiejetnosci wcielania wielkich idei w Zycie i cal-
kiem sprawnej kontroli chaosu. Ktoz wiec wie, ile pry-
watnych miast zbuduje Marek Zmystowski. @
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