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MAJERIJA 
--------------------------------
Investitor:  
Matej in Nataša Tomažič
Avtor projekta podzemnega 
hotela: biro ACMA;  
Boštjan Furlan,  
Irena Dolgan,  
Marko Kosovel,  
Urška Mužina Rodman  
in Nataša Vermiglio
Odgovorni konservator: 
Andrejka Ščukovt
Fotografije: Damjan Prelovšek 
in StudioAjd – Marijan 
Močivnik (notranjost 
podzemnega hotela)
--------------------------------
Lokacija: Slap 18, Vipava
Leto načrtovanja: 1996–2000 
(prenova stare stavbe),  
2012 (podzemni hotel)
Leto izvedbe: 2000–2006 

V Majeriji najdete pristno okolje stare domačije v 
slikoviti pokrajini Vipavske doline, odlično hrano 
in prijetna prenočišča, ki so edinstvena na svetu – 
postavljena so pod zemljo. Lastnik Matej Tomažič 
je svojo poslovno zgodbo videl že takoj ob nakupu 
stare hiše, ki je imela takrat precej klavrno podobo. 
Do končne uresničitve je preteklo veliko let, vendar 
je nastala nedvomna zgodba o uspehu. Med pogo-
vorom z njim se zdi njegova zagnanost za obnovo 
starih objektov nalezljiva. Zgodba o zbiranju starih 
gradbenih materialov, tramov, opek in kamnitih 
okenskih okvirjev, še preden sta z ženo sploh našla 
primerno nepremičnino, ki bi jo prenovila, je narav-
nost navdušujoča. 
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Rezultata vseh teh dolgoletnih naporov in trdega 
dela sta nepozaben ambient restavracije v stari hiši 
ter inovativen podzemni hotel, ki staro arhitekturo 

domiselno dopolnjuje. Od zunaj niti ne slutimo, 
da je pod zeliščnim vrtom deset hotelskih sob z 
vsem udobjem, ki ga gostje potrebujejo. Edini nov 
element, ki se je pojavil v ravnini vrta, so kovinske 
rešetke, s katerimi so pokrita strešna okna. Na ta 
način se okna zlijejo z elementom vrtne poti. Ker 
skozi strešna okna v prostor pride več svetlobe 
kot skozi navadno stensko okno, so sobe svetle in 
prijetne. 

Marsikdo si želi ustvariti prostore za butični tu-
rizem, vendar, kot pravi Tomažič, ljudje pogosto 
pozabljajo, da zgodbe za petične goste ni mogoče 
ustvariti brez primerne arhitekture. Še lažje pa 
takšna zgodba nastane v pristnem tradicionalnem 
okolju, kjer se staro in novo subtilno prepletata. Še 
več stvari mi je razkril v pogovoru, ki bo, upam, v 
navdih tudi vam.

Zakaj je ta prenova
primer dobre prakse?

Temeljno vodilo celovite prenove 

Majerije je bila predstavitev 

adicijsko izoblikovanih objektov 

na domačiji v njeni predzadnji 

razvojni fazi. Ker se današnji način 

življenja spreminja in zahteva 

sodobne standarde bivanja, je 

bilo treba prenovo prilagoditi 

tudi željam in potrebam novih 

lastnikov. Zato se je v vseh 

objektih, razen v vinski kleti, 

spremenila njihova namembnost, 

a je kljub temu prenova strogo 

sledila varstvenemu režimu in 

konservatorsko-restavratorskim 

tehnikam obnove z uporabo 

tradicionalnih gradbenih 

materialov, kot so opeka, les, 

kamen in apneni ometi.

Andrejka Ščukovt, konservatorka 

ZVKDS, OE Nova Gorica

PRED obnovo
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Zakaj ste se odločili za prenovo?
Z ženo sva kupila to hišo z namenom prenove. 
Od nekdaj sva si želela, da bi imela svojo gostilno, 
predvsem zato, ker sem po poklicu kuhar. Nepre-
mičnine sva iskala tu, v domačem okolju. Leta 
1994 se je iznenada pokazala priložnost za nakup 
te hiše. 

Slišala sem, da ste že vnaprej zbirali gradbeni ma-
terial …
Da, še preden sva imela hišo, sem po terenu iskal 
star, originalen material za obnovo. Nabral sem pri-
bližno 15 m3 starih tramov, 17.000 opečnih planet 
(opečne plošče, ki se položijo pod kritino), in nekaj 
kamnitih ert (okenski okvirji). Pred prenovo so bila 
okna na stanovanjskem delu spremenjena v roletna 
okna, na gospodarskem delu pa sploh ni bilo oken, 
temveč samo line. Zdaj imamo 12 novih oken, ki 
prinašajo dovolj svetlobe za nove potrebe objekta.

Ste vse financirali z lastnimi sredstvi?
Ko sva začela postavljati idejno zasnovo projekta, 
sva hkrati vložila tudi zahtevo, da se objekt zaščiti 
kot spomenik lokalnega pomena, kar nama je omo-
gočilo dve pozitivni stvari: pridobitev prve subven-
cije za gradnjo ter zaščito okolice pred morebitnimi 
kasnejšimi divjimi gradbenimi posegi. Streho sva 
morala obnoviti sama z lastnimi sredstvi. V celoti 
smo jo dvignili, na njej vse zamenjali, porabili smo 
vse stare originalne materiale, delno iz iste hiše, 
delno iz drugih hiš. Zato se tudi sedaj zdi, kot da 
bi bilo to ostrešje že od nekdaj tukaj, v resnici pa je 
bilo postavljeno leta 1995. Ko sva urejala fasade, 
sva dobila subvencijo za ureditev zunanjosti hiše in 
za stavbno pohištvo. Vse sva delala postopoma in 
z omejenimi sredstvi – ter nekega dne po 12 letih 
obnovo tudi zaključila.

Kako visoke so bile te subvencije?
Kar je bilo sofinancirano s strani ministrstva za 
kulturo, je bilo v višini 50 % investicije. V zaključni 
fazi prenove sva se prijavila za evropska sredstva 
na ministrstvu za kmetijstvo, ki so bila na voljo za 
spodbujanje kmetijskega delovanja. Imava namreč 
tudi manjšo kmetijo, ki sva jo organizirala za potre-
be restavracije, da nama omogoča lastno pridelavo 
in predelavo zelenjave, sadja in zelišč. Takrat sva 
ponovno prejela denarno subvencijo za 50 % za-
ključne investicije. 

Kaj je vaša poslovna ideja?
Leta 2006 smo odprli gostinski lokal, ki je imel 
zelo jasno idejo: ponuditi tipično zgornjevipavsko 
domačijo – v arhitekturnem smislu – v kombinaciji 
s tradicionalno kuhinjo tega okolja s pridihom so-
dobnosti. Rdeča nit naše kuhinje so že od začetka 
sveža zelišča, ki jih gojimo tudi zunaj ob hiši, da jih 
gostje lahko vidijo. Poleg tega ponujamo lokalna 
vina, po mojem mnenju je to najboljši izbor vipa-
vskih vin nasploh. Na koncu ponudbe pa je tudi 
človeški faktor, torej dajemo od sebe vso svojo 
energijo in življenje.
Rad bi poudaril, da se celotne obnove z ženo nisva 
lotevala kot prava poslovneža, temveč bolj kot 
zaljubljenca v to, kar počneva. Prenavljala sva po-
časi, nisva imela možnosti hitrega investiranja. Ta 
dolgotrajna obnova je bila pomembna tudi zato, 
ker sva imela dovolj časa za razmišljanje o vsakem 
detajlu posebej. To se nama je zelo obrestovalo. Pri 
počasni prenovi sva našla veliko boljših rešitev, ki 
so bile hkrati cenejše, nekatere celo zastonj. Zato 
menim, da je bolje vložiti več časa in razmišljanja – 
to se obrestuje v obliki kakovosti izvedbe in hkrati 
prihrani denar.
Nenapisano pravilo je, da je obnova starih hiš 
dražja od novogradnje. Sam vam lahko iz lastne iz-
kušnje zatrdim, da je lahko obnova stare hiše dosti 
cenejša od novogradnje. Seveda pod pogojem, da 
si vzameš zanjo dovolj časa. Prihraniti se da tudi, če 
nekatere stvari narediš sam.

Kdaj ste se odločili za povečanje objekta in uredi-
tev podzemnega hotela?
Ko sva odprla lokal, sva bila prepričana, da sva 
zaključila in nikoli več ne bova gradila. Morala sva 
odplačati kredite, oba sva obdržala svoji službi – za 
vsak primer, če nama z lokalom ne bi uspelo pokri-
vati stroškov delovanja. Na srečo se je pokazalo, da 
so bila prva leta, do leta 2008, kar dobra, in hitro 
smo postali prepoznavni. Ko je nastopila kriza, smo 
jo precej občutili, toda uspelo se nam je prilagoditi 
in pridobiti nove goste. Po osmih letih nama je 
uspelo investirati naprej. Za to sva ponovno pri-
dobila nepovratno subvencijo EU v vrednosti 40 % 
investicije. 
Podzemni del je odraz tega, da so se v teh osmih 
letih od odprtja lokala stvari precej spremenile. 
Sprejeti so bili pivski zakoni – dosti manj se pije, 
če pa gostje že pijejo, želijo tudi prenočiti. Če 
želijo prenočiti, je dobro, da imajo prostor nekje 
v bližini. Po drugi strani je vedno več ljudi, ki si 
raje privoščijo polni kot pa polovični program, 
raje večerjo s prenočiščem kot le hrano in pija-
čo z dolgo nočno vožnjo domov. Tretji vzrok pa 
je, da pridobivamo vedno več gostov iz vedno 
širših geografskih krogov. Začeli smo z gosti iz 
100–150-kilometrskega kroga, zdaj se je ta krog 
razširil na ves svet. Letos poleti smo imeli velik 

porast zasedenosti prenočišč, kar nas je kar malo 
presenetilo. 

Ostanejo gostje pri vas samo tisto noč po pojedini 
ali tudi dlje?
Ne nujno. Iz bolj oddaljenih okolij prihajajo gostje, 
ki pri nas prenočijo tudi do petkrat in od tod delajo 
izlete v krogu 100 km. Nekateri tudi ostanejo nekaj 
dni kar samo v tem okolju. Največ gostov je starih 
med 30 in 60 let. Tisti, ki vzamejo prenočišča, 
po večini tudi vsaj enkrat jedo pri nas – kosilo ali 
večerjo.

Pričakujete, da se vam bo investicija v prenovo 
povrnila?
Investicijo v gostinski lokal smo že pokrili, delno z 
lastnim delovanjem in delno zaradi tega, ker sva 
na začetku tudi oba z ženo obdržala službi. Prvih 
šest let sem delal »9 dni« na teden: 5 dni sem po 
8 ur na dan učil v Trstu na gostinski šoli, 4 dni sem 
kuhal tukaj doma. Ob nekaterih dneh sem prišel iz 
službe, se preoblekel in ob 17h nadaljeval v kuhinji 
do pozne noči. 
Druge investicije, logično, še nismo pokrili. Če po-
vem iskreno, nisva niti razmišljala o tem, da bi jo s 
prenočišči sploh kdaj pokrila. Najina ideja je bila, da 
gostinski lokal potrebuje prenočišča, da ne izgubi-
mo dela najboljših gostov, kar se nam je dogajalo. 
S tem sva želela pomagati gostinskemu lokalu, da 
dvignemo raven gostov in s tem tudi povišamo 
porabo na osebo. V tem smislu verjamem, da 
bodo lahko gostinski lokal in prenočišča skupaj to 
investicijo pokrili v desetih letih. Glede na letošnji 
uspeh pa je videti, da bo investicija pokrita tudi 
kakšno leto prej. 

Ste imeli pred začetkom gradnje teh podzemnih 
prenočišč kakšne bojazni?
Da, zelo veliko pomislekov je bilo. Najprej sva v vasi 
iskala kako staro hišo, ki bi jo kupila in prenovila. Ni-
sva pa dobila primerne lokacije. Idejo za gradnjo pod 
vrtom sem imel že prej, za ureditev parkirišč. Zato 
sem razmišljal naprej, da bi lahko tam uredili tudi 
prenočišča. Žena je to sprva označila za noro, s či-
mer sva zaključila diskusijo. Kasneje, po dveh tednih, 
pa je prišla k meni in mi priznala, da ji ta ideja ne da 
miru. Nato sva se odpravila do bližnjega arhitekta, 
kjer sva takoj dobila negativno mnenje, hkrati pa 
je tudi zavrnil sodelovanje pri tem projektu. Midva 
pa sva vztrajala in se obrnila na skupino arhitektov 
ACMA, ki je kasneje podzemni del tudi projektirala. 
Naredili so nama prve študije in prišli do pozitivne-
ga zaključka. Projektirali smo dve leti, gradili smo 
sedem mesecev. Ta del smo morali zgraditi hitro, 
saj je vmes lokal normalno deloval. Ob hiši in ob 
cestišču smo imeli luknjo globine 6 m, kar nam je 
povzročalo največ skrbi. Bali smo se nepredvidenih 
situacij pod zemljo. Vedeli smo, da je ob hiši veliko 
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POTEK OBSTOJEČEGA TERENA
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--------------------------

DATOTEKA 

Klet podzemnega hotela – bruto: 325 m2; 

neto: 261 m2	  

Klet (stara stavba): 50 m2 

Pritličje (stara stavba): 304 m2 

1. nadstropje (stara stavba): 304 m2 

Parcela: 1000 m2 

Pozidana površina: 304 m2 

Investicija: 400.000 EUR (stara stavba), 

485.000 EUR (podzemni hotel) 

Subvencija za obnovo: 100.000 EUR

Podzemni hotel: 

Projektant gradbenih konstrukcij:  

Staticon IB, d.o.o. 

Projektant elektro instalacij: REI, d.o.o. 

Projektant strojnih instalacij: MAPA, d.o.o.

--------------------------

Kaj so bile največje bojazni pred začetkom del in za kakšne so se ti izzivi izka-
zali v resnici?

Bojazni glede umeščanja celotne strukture s sobami pod 

zemljo je bilo veliko, saj gre za dokaj nenavadno rešitev. Sprva 

je šlo predvsem za dvom, ali bodo bodoči gostje to drugačnost 

lahko sprejeli, za vprašanje, kako zagotoviti primerno naravno 

osvetljenost in kako na omejeni površini pod vrtom zagotoviti 

želeno število sob. Kasneje pa se je seveda pojavil kup 

tehničnih težav zaradi same podzemne gradnje, ki je deloma 

tudi v območju podtalnice. 

Zasnova sobe s kopalnico, ločeno zgolj s poševno postavljenim 

steklenim paravanom in zaveso, je omogočila učinkovit 

izkoristek prostora sobe. Z umestitvijo večjih strešnih oken 

po celi širini sobe in primernim oblikovanjem interierja, ki 

deloma povzema značilnosti iz gostilne, pa so sobe postale 

prijetne in niti ne dajejo občutka, da gre za podzemni objekt.

Arhitekti iz biroja ACMA

izvirov podzemne vode. Talno vodo smo zato skozi 
vrtino dolžine 70 m speljali stran, do potoka. 

In nič ne zamaka?
Ne, objekt sedaj, po dveh letih, nič ne zamaka, v 
njem ni niti najmanjše sledi vlage.

Kakšne izzive ste imeli pri zasnovi podzemnih 
prenočišč?
Imeli smo pozitivne in negativne izzive. Prvi ne-
gativen občutek je bil, da si nihče ne želi spati pod 

zemljo, drugi negativen občutek je bil pomanjkanje 
svetlobe. Prvega smo rešili z nepravilnimi oblikami 
prostorov in s sproščenimi, pozitivnimi svetlimi 
barvami, z rustikalnostjo in domačnostjo pohištva. 
Problem svetlobe smo rešili s svetlobniki, ki dovaja-
jo bistveno več svetlobe kot klasična stenska okna. 
Tretji negativen občutek je bil nabiranje podzemne 
vode, kar smo preprečili tako, da jo sproti odvajamo 
po naravni poti pod nivojem objekta. Za vlago smo 
poskrbeli tako, da smo objekt dobro hidroizolirali 
in toplotno izolirali. Pri tem sem vztrajal, da smo 

namesto običajne ene plasti hidroizolacije izvedli 
kar dve. Zato sedaj tudi mirno spimo.

Kaj bi svetovali investitorjem, ki se odločajo za 
prenovo?
Preden se odločijo za prenovo, naj točno vedo, za-
kaj prenavljajo. Tisti dan, ko še ni nič prenovljeno, 
tisti dan mora investitor videti prenovljeno hišo. 
To, kar danes tukaj vidite, sva midva videla tisti dan, 
ko sva hišo kupila, in ne šele tedaj, ko sva jo začela 
prenavljati. 

MED GRADNJO
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