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АПСТРАКТ

У време када је изграђен, Хотел „Majestic” је поставио 
стандарде елитног хотела и висок ниво хотелијерске услуге 
у Србији. Његов власник, уједно и пројектант хотела, Милан 
Минић, у потпуности је остварио своју намеру да се његов 
хотел издвоји из групе осталих хотела, постане елитно и 
монденско састајалиште београдског и светског високог 
друштва. Објекат представља спој архитектуре, ликовне 
и примењене уметности и истовремено репрезентује 
високе стандарде у пројектовању, конструкцији и дизајну 
ентеријера, што га чини значајним ауторским остварењем 
београдске међуратне архитектуре. Циљ овог истраживања 
је анализа архитектонских, урбанистичких, уметничких 
и других карактеристика зграде Хотела „Majestic”, како 
би се преиспитало становиште по коме је он био претеча 
савремених boutique хотела и тиме деценијама испред 
свога времена. О карактеристикама boutique хотела су 
писали многи аутори, међутим јасна дефиниција концепта 
је још увек остала неодређена. Упоредном анализом 
доступне литературе и сумирањем резултата овог 
истраживања може се констатовати да Хотел „Majestic” у 
потпуности испуњава све релевантне критеријуме према 
којима се може препознати један boutique хотел. Допринос 
овог истраживања у теоријском смислу огледа се у анализи 
и систематизацији најзначајнијих тумачења концепта 
boutique хотела, као и њихових основних карактеристика. 
У историографском смислу истраживање пружа нови увид 
у до сада неразматрану област boutique хотела у Србији. 
Смернице даљих истраживања би могле да буду у правцу 
откривања нових примера boutique хотела, као и ближег 
одређења и увођења у правну регулативу.

Кључне речи: архитектура, културно добро, boutique хотел, 
Хотел „Majestic”

ABSTRACT

At the time it was built, Hotel Majestic set the standards for 
elite hotels and for a high level of hotel management services 
in Serbia. Its owner, also the designer of the hotel, Milan Minić, 
fully carried out his intention for his hotel to stand out from 
other hotels, and become an elite and fashionable meeting 
place in Belgrade and in global high society. The building is a 
combination of architecture, fine and applied arts, and at the 
same time it represents high standards in design, construction 
and interior design, which makes it a significant authorial 
achievement of Belgrade’s interwar architecture. The aim of 
this research was to analyze the architectural, urban, artistic 
and other characteristics of the Hotel Majestic building, in order 
to re-examine the view that Hotel Majestic was the forerunner 
of modern boutique hotels, and thus decades ahead of its time. 
Many authors have written about the characteristics of boutique 
hotels; however, the definition of the concept still remains 
vague. By comparative analysis of the available literature and 
by summarizing the results of this research, it can be concluded 
that Hotel Majestic fully meets all relevant criteria by which 
a boutique hotel can be recognized. The contribution of this 
research in the theoretical sense is reflected in the analysis and 
systematization of the most important interpretations of the 
concept of boutique hotels, as well as their basic characteristics. 
In the historiographical sense, the research provides a new 
insight into the so far unexplored area of boutique hotels 
in Serbia. Guidelines for further research could be directed 
towards discovering new examples of boutique hotels, as well 
as clarifying their definition and introducing them into legal 
regulations.

Keywords: architecture, cultural property, boutique hotel, Hotel 
Majestic 

INTRODUCTION

Urban hotel management in Belgrade has a long tradition 
dating back to before the Second World War. The process of 
building hotels was shaped by the need to accommodate an 
increasing number of visitors to the capital, as well as business 
people and tourists. As a dominant urban spatial element, 
hotels symbolized the power and prosperity of the city, which 
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УВОД

Урбано хотелијерство у Београду има дугу традицију која 
датира још пре другог светског рата. Процес изградње 
хотела је био условљен потребом за смештајем све већег 
броја посетилаца у престоници, пословних људи и туриста. 
Као урбана доминанта простора, хотели су симболизовали 
моћ и просперитет града који се све више развијао 
под утицајем европских метропола. Хотели Београда 
су живо сведочанство урбаног развоја и друштвених и 
материјалних околности времена у којем су подигнути. Ови 
споменици културе су изразити примери архитектонског 
израза епохе и јасан показатељ начина живота и навика на 
овим просторима (Radovanović, 2019).

Предмет овог истраживања су специфичности архитектуре 
Хотела „Majestic” у Београду, у контексту преиспитивања 
тезе по којој се Хотел „Majestic” по својим карактеристикама 
може означити као први boutique хотел у Србији. Хотел 
„Majestic” је подигнут у периоду 1936–1937, према пројекту 
архитекте-власника Милана С. Минића. Обликован је 
у стилу модернизма и представља спој архитектуре, 
ликовне и примењене уметности. Истовремено одражава 
високе стандарде у пројектовању, конструкцији и дизајну 
ентеријера, што га чини значајним ауторским остварењем 
београдске међуратне архитектуре. Ентеријер хотела је 
такође ауторско дело архитекте Минића, који се школовао 
на Ликовној академији у Паризу и који је свој уметнички 
израз уткао у тотал-дизајн овог објекта. У време када је 
саграђен, Хотел „Majestic” је поставио стандарде елитног 
хотела и висок ниво хотелијерске услуге на подручју 
Југославије.1 Због веома луксузног и модерног уређења 
припадао је рангу хотела прве категорије, у којем су 
одседали и у који су долазили угледни и виђенији људи тог 
доба (Radovanović, 2019)

Хотел „Majestic” је проглашен за непокретно кулурно 
добро 1997. године.2 По урбанистичкој диспозицији, Хотел 
„Majestic” је редак облик интерполације на унутрашњем 
углу блока (Alfirević, Simonović Alfirević, 2015) за разлику 
од осталих хотела у Београду. Посматран у односу на 
архитектуру хотела у Југославији међуратног периода, 
„Majestic” несумњиво спада у најсавременија, али и 
аутентична градитељска остварења (Kadijević, Marković, 

1	 Хотел „Majestic” је имао своје касапнице, застакљену башту на последњем 
спрату из које се свакодневно бирало цвеће за хотелске просторије, 
персонализован есцајг и намештај који је представљао спој примењене 
и ликовне естетике, рађен по замисли архитекте, уметника и власника, 
Милана Минића (Radovanović, 2019).

2	 Према Одлуци о утврђивању Хотела „Majestic” у Београду за споменик 
културе, одређене су следеће мере заштите: „1) очување аутентичног 
просторно-архитектонског склопа споменика културе, хоризонталног и 
вертикалног архитектонског плана, оригиналне диспозиције унутрашњег 
простора, карактеристичних конструктивно-декоративних елемената 
изворног архитектонског израза; 2) реновирање свих инсталација са 
инсталирањем уређаја за заштиту од пожара; 3) ажурно праћење стања 
и одржавање конструктивно-статичког система, кровног покривача 
са пратећим системом одвођења атмосферске воде, свих фасада и 
аутентичног ентеријера; 4) усклађивање свих натписа са композицијом 
фасада; 5) заштита и очување оригиналног ентеријера заједно са 
намештајем.” (Одлука Владе Републике Србије 05 број 633-3721/97 од 
17.10.1997. године о проглашењу за Непокретно културно добро, Службени 
гласник Републике Србије 51 од 13.11.1997. године).

developed increasingly under the influence of European 
metropolises. Belgrade’s hotels are a living testimony to the 
urban development and the social and material circumstances 
of the time in which they were built. These cultural monuments 
are clear examples of the architectural expression of the era 
and a clear indicator of the way of life and habits in the region 
(Radovanović, 2019).

The subject of this research is the specifics of Hotel Majestic’s 
architecture, in the context of reviewing the thesis that because 
of its characteristics, it can be described as the first boutique 
hotel in Serbia. Hotel Majestic was built in the period 1936-1937, 
according to the design by architect and owner Milan S. Minić. 
It was designed in the style of modernism and is a combination 
of architecture, fine and applied arts. At the same time, it 
reflects high standards in design, construction and interior 
design, which makes it a significant authorial achievement of 
Belgrade’s interwar architecture. The interior of the hotel is also 
the work of architect Minić, who was educated at the Academy 
of Fine Arts in Paris and who wove his artistic expression into 
the total design of this building. At the time it was built, Hotel 
Majestic set the standards for elite hotels and a high level of 
hotel management services in Yugoslavia.1 Because of its very 
luxurious and modern arrangement, it belonged to the rank of 
a first category hotel, where respectable and prominent people 
of that time stayed and frequented (Radovanović, 2019).

Hotel Majestic was declared an immovable cultural asset in 
1997.2 According to its urban disposition, Hotel Majestic is 
a rare form of interpolation on the inner corner of a block 
(Alfirević Simonović, Alfirević, 2015), unlike other hotels in 
Belgrade. Observed in relation to the architecture of hotels in 
Yugoslavia in the interwar period, Majestic is undoubtedly a 
more modern, but also authentic architectural achievement 
(Kadijević, Marković, 2003). However, in addition to the listed 
characteristics which resulted in its protection as a cultural 
asset, the hotel has other characteristics that set it apart from 
most other hotels in Belgrade, such as its attractive proximity 
to the city centre, immediate orientation towards the protected 
pedestrian zone, and unusual “introverted” position on the 
inner corner of a block, which can bring it into close relation 
with the concept of a boutique hotel.3

1	 Hotel Majestic had its own butchers, a glazed garden on the top floor from 
which flowers were chosen daily for the hotel rooms, personalized cutlery and 
furniture that was a combination of applied and fine art, according to the ideas 
of architect, artist and owner Milan Minić (Radovanović, 2019).

2	 According to the Decision to declare the Hotel Majestic in Belgrade a cultural 
monument, the following measures of protection were determined: “1) 
preservation of the authentic spatial and architectural structure of the 
cultural monument, the horizontal and vertical architectural plan, the original 
disposition of the interior space, and characteristic structural and decorative 
elements of the original architectural expression; 2) renovation of all 
installations with the installation of fire safety devices; 3) up-to-date monitoring 
of the condition and maintenance of the structural-static system, roof covering 
with the accompanying atmospheric water drainage system, all facades and 
the authentic interior; 4) harmonizing of all inscriptions with the composition 
of the facades; 5) protection and preservation of the original interior together 
with the furniture.” (Decision of the Government of the Republic of Serbia 05 no. 
633-3721/97 from 17.10.1997 on the Declaration of Immovable Cultural Property, 
“Official Gazette of the Republic of Serbia” no. 51 from 13.11.1997)

3	 A significant number of boutique hotels have been created by the conversion of 
old and protected buildings due to their position, accessibility and attractiveness. 
(Schrager, 2015:34.)
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2003). Међутим, и поред наведених карактеристика због 
којих је заштићен као културно добро, поседује и друге 
карактеристике које га издвајају у односу на већину других 
хотела у Београду, попут атрактивне близине у односу на 
центар града, непосредне оријентације према заштићеној 
пешачкој зони и необичне „интровертне” позиције на 
унутрашњем углу блока, што га може довести у блиску 
релацију са концепцијом boutique хотела.3

Циљ овог истраживања је анализа архитектонских, 
урбанистичких, уметничких и других карактеристика 
зграде Хотела „Majestic”, како би се преиспитало становиште 
по коме је Хотел „Majestic” био претеча савремених boutique 
хотела и тиме деценијама испред свога времена.

BOUTIQUE ХОТЕЛИ – ПОРЕКЛО ТЕРМИНА, ЗНАЧЕЊЕ И 
КАРАКТЕРИСТИКЕ

Boutique хотел је угоститељски објекат за смештај малог 
капацитета, кога одликују јединствен карактер, интимна 
атмосфера, приватност и луксуз. Сматра се да је термин 
први пут коришћен осамдесетих година XX века у северној 
Америци и Великој Британији, како би означио мали 
луксузни хотел карактеристичног дизајна.4

Као рани примери boutique хотела у литератури се помињу 
хотели Mama Shelter у Паризу, као и The Chocolate Boutique 
Hotel у Борнмуту у Енглеској, док се за први boutique 
хотел сматра Morgans Hotel у Њујорку, који је отворен 
1984. године.5 Изградњом ових хотела направљена је 
прекретница у хотелијерству, која је у сам врх пробила мале, 
луксузне хотеле карактеристичног дизајна. Иако је концепт 
boutique хотела званично установљен пре скоро четири 
деценије, њихова атрактивност је мотивисала бројне 
истраживаче да пишу о њима. Као значајан извор истиче 
се истраживање Јана Шрегера (Ian Schrager), једног од 
оснивача Morgans Hotel Group, који у свом есеју The Boutique 
Hotel Concept наводи неке од основних карактеристика које 
одређују овај концепт:

a)	 Мањи капацитет (обично до 10 соба, а ређе између 10 
и 150)

b)	 Интимно, индивидуално искуство за госте 
(персонализоване услуге)

c)	 Атрактивна позиција у граду
d)	 Висок ниво комфора
e)	 Посебна пажња посвећена дизајну унутрашњег 

простора
f)	 Ексклузиван, ексцентричан, уникатан ентеријер 

(Schrager, 2015).

3	 Значајан број boutique хотела настаје конверзијом старих и заштићених 
грађевина због њихове позиције, приступачности и атрактивности 
(Schrager, 2015:34).

4	 Француска реч „бутик” (boutique) означава малу продавницу, посебно 
ону која је специјализована за елитне и модерне артикле. Такође се може 
односити и на специјализовану фирму (Wheeler, 2006; Răbonţu, Niculescu, 
2009).

5	 Morgans Hotel Group су 1984. године основали Ian Schrager и Steve Rubell 
(Schrager, 2015).

The aim of this research is to analyze the architectural, urban, 
artistic and other characteristics of the Hotel Majestic building, 
in order to re-examine the view that Hotel Majestic was the 
forerunner of modern boutique hotels and thus decades ahead 
of its time.

BOUTIQUE HOTELS – ORIGIN OF THE TERM, ITS MEANING AND 
CHARACTERISTICS

A boutique hotel is a hospitality facility for small capacity 
accommodation characterized by a unique character, intimate 
atmosphere, privacy and luxury. The term is thought to have 
been first used in the 1980s in North America and the United 
Kingdom to denote a small luxury hotel of distinctive design.4

Early examples of boutique hotels in the literature are the 
Mama Shelter hotels in Paris, and The Chocolate Boutique Hotel 
in Bournemouth, England, while the first boutique hotel is 
considered to be the Morgans Hotel in New York, which opened 
in 1984. The construction of these hotels created a turning 
point in the hotel industry, which broke into the very top of 
small, luxury hotels with a characteristic design. Although the 
concept of a boutique hotel was officially established almost 
four decades ago, their attractiveness has motivated many 
researchers to write about them. A significant source is the 
research of Ian Schrager, one of the founders of the Morgans 
Hotel Group, who in his essay entitled The Boutique Hotel 
Concept listed some of the basic characteristics that determine 
this concept:

a)	 Smaller capacity (usually up to 10 rooms, and less often 
between 10 and 150)

b)	 Intimate, individual experience for guests (personalized 
services)

c)	 Attractive position in the city
d)	 High level of comfort
e)	 Special attention paid to interior design
f)	 Exclusive, eccentric, unique interior (Schrager, 2015).

Other authors have written about the characteristics of boutique 
hotels, but a clear definition of the concept still remains vague. 
One of the first scientific papers discussing the topic of a 
boutique hotel is a study by McIntosh and Siggs, in which the 
authors list six dimensions that distinguish a boutique hotel 
from traditional concepts: a) unique character, b) perculiarity, c) 
comfort, d) high quality services offered, e) attractive location, 
and f) informed and educated hotel staff (McIntosh, Siggs, 
2005).

Numerous scientific studies on the theme of boutique hotels 
unite several qualitative definitions that can be adopted as a 
standard in their definition. These include: stylistic uniqueness 
of the ambience, high standards of design, service, offers 
and special, personalized attention directed to the guest 

4	 The French word boutique means a small shop, especially one that specializes 
in elite and modern items. It can also refer to a specialized company (Wheeler, 
2006; Răbonţu, Niculescu, 2009).
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О карактеристикама boutique хотела су писали и други 
аутори, међутим јасна дефиниција концепта је још увек 
остала неодређена. Један од првих научних радова у 
коме је разматрана тема boutique хотела је истраживање 
Мекинтоша и Сигса (McIntosh, Siggs) у коме аутори 
наводе шест димензија које издвајају boutique хотел од 
традиционалних концепата: а) јединствени карактер, б) 
посебност, ц) удобност, д) висок квалитет понуђених услуга, 
е) атрактивна локација и ф) информисаност и образованост 
запослених у хотелу (McIntosh, Siggs, 2005).

Бројна научна истраживања која се баве темом boutique 
хотела обједињују неколико квалитативних одређења која 
се могу усвојити као еталон у њиховом дефинисању. Ту 
спадају: стилска јединственост амбијента, високи стандарди 
дизајна, услуга, понуде и посебна, персонализована пажња 
усмерена ка госту (Countryman, Jang, 2006; McIntosh, Siggs, 
2005, Albazzaz et all, 2003; Adner 2003; Freund de Klumbis, 
Munsters 2005; Aggett 2007; Chang, Teo 2008; Lim, Endean 
2009; Tucker, Aluri 2010 i dr.). Ауторка студије о кретању и 
трендовима унутар хотелске индустрије Олга Алексеева 
наводи да су стил, посебност, топлина и интимност 
најпрецизнији атрибути за описивање архитектуре и 
дизајна boutique хотела. У том смислу, boutique хотели 
привлаче своје госте укупним утиском који граде 
архитектура, дизајн, боје, осветљење, уметност и посебна 
пажња посвеcћена префињености (Alekseeva, 2009).

За boutique хотеле је културно наслеђе значајан аспект 
идентитета, јер одражава традицију, историју грађевине 
и места на коме се налази, што је битна компонента у 
квалитету искуства боравка у таквом хотелу. Према Ван 
Хартесвелту, једна од значајних карактеристика boutique 
хотела је њихово постојање унутар непокретног културног 
добра, које се често адаптира како би прихватило нову 
намену (Van Hartesvelt, 2006). 

СПЕЦИФИЧНОСТИ ХОТЕЛА „MAJESTIC”

У периоду између 1930−1940 године у Београду су 
створени услови за пројектовање и изградњу модернијих 
архитектонских објеката, којима припада и Хотел „Majestic” 
као комплексно архитектонско дело са уметничком 
обрадом ентеријера и намештаја по оригиналним нацртима 
до најмањег детаља (Gordić, 2018). У кругу тадашњих 
београдских хотела, оних који су наслеђени из прошлости 
и оних модерних који су подигнути на размеђу векова, 
Хотел “Majestic” је, и по називу и по замисли и остварењу, 
био најмодернији угоститељски објекат у Београду. Његов 
власник, уједно и пројектант, у потпуности је остварио своју 
намеру да се хотел издвоји из групе осталих хотела, постане 
елитно и монденско састајалиште београдског и светског 
високог друштва, а све то потврдио је новим стандардима 
у опремању, материјализацији и ознакама који су носили 

(Countryman, Jang, 2006; McIntosh, Siggs, 2005, Albazzaz 
et al., 2003; Adner 2003; Freund de Klumbis, Munsters 2005; 
Aggett 2007; Chang, Teo 2008; Lim, Endean 2009; Tucker, 
Aluri 2010; and others). Author of a study on movements 
and trends within the hotel industry, Olga Alekseeva, states 
that style, uniqueness, warmth and intimacy are the most 
precise attributes for describing the architecture and design 
of a boutique hotel. In this sense, boutique hotels attract their 
guests with their overall impression formed by the architecture, 
design, colours, lighting, art and special attention paid to 
sophistication (Alekseeva, 2009).

Cultural heritage is an important aspect of the identity of 
boutique hotels, because they reflect the tradition and history 
of the building and place where they are located, which is 
an important component in the quality of the experience of 
staying in such a hotel. According to Van Hartesvelt, one of 
the significant characteristics of boutique hotels is that they 
are found within immovable cultural property, which is often 
adapted to its new purpose (Van Hartesvelt, 2006). 

SPECIFICITY OF THE HOTEL MAJESTIC

In the period 1930-1940, conditions were right in Belgrade 
for the design and construction of more modern architectural 
structures, of which the Hotel Majestic was one, since it was a 
complex architectural work with an artistically formed interior 
and furniture design according to original designs down to the 
smallest detail (Gordić, 2018). Among Belgrade’s hotels at the 
time, those that were heritage from the past and modern ones 
built at the turn of the century, Hotel Majestic, was in name, 
purpose and realization, the most modern hospitality facility in 
Belgrade. Its owner, also the designer of the hotel, fully carried 
out his intention for his hotel to stand out from other hotels to 
become an elite and fashionable meeting place in Belgrade and 
in global high society, all of this confirmed by new standards of 
equipping, decoration and signage that bore the monograms 
of a “royal” hotel. The beauty of this hotel stems from the 
simplicity, purity of expression, harmonious architecture and 
permeation of the interior and exterior (Kadijević, Marković, 
2003). From the aspect of the architectural concept, it can be 
stated that the hotel Majestic satisfied the material, but also 
certain psychological needs of its users, such as the experience 
of spatial comfort and spaciousness (Alfirević, Simonović 
Alfirević, 2020).

Viewed from the urban aspect, the location of Hotel Majestic 
belongs to the city centre. The hotel is oriented towards the 
protected pedestrian zone of Knez Mihajlova Street and its 
immediate surroundings. The main accesses to the hotel are 
from the direction of the pedestrian streets Obilićev venac and 
Maršala Birjuzova, the height of which has been significantly 
levelled. The hotel is positioned on an inner corner of the city 
block and is located at the end of the pedestrian zone, which 
is why it is visually exposed. Considering that this is a complex 
example of city interpolation, built in on multiple sides, only 
one of its facades is predominantly visible, which is why in 
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монограме „краљевског” хотела. Лепота овог хотела 
проистиче из једноставности, чистоте израза, складне 
архитектонике и прожимања ентеријера и екстеријера 
(Kadijević, Marković, 2003). Са аспекта архитектонског 
концепта, може се констатовати да је Хотел „Majestic” 
задовољио материјалне, али и поједине психолошке 
потребе корисника, попут доживљаја просторног комфора 
и просторности (Alfirević, Simonović Alfirević, 2020).

Посматрано са урбанистичког аспекта, локација Хотела 
„Majestic” припада зони најужег центра града. Хотел 

relation to other city hotels, which are mostly free-standing 
buildings, Hotel Majestic can be said to be an “introvert” type. 

From the aspect of its architecture, Hotel Majestic consists of 
two buildings set at right angles, which form a spatial and 
functional whole. The first was built in 1936, oriented towards 
Obilićev venac, with a ground floor and four levels for guests, 
the fifth floor had two large apartments, and the sixth had two 
studios, a terrace and a winter garden for the Minić couple. 
The second hotel building with a garage, which is entered 
from Maršala Birjuzova Street (formerly Kosmajska Street), 
was built in 1940. In terms of its architectural characteristics, 
the additional building was designed as a separate unit, on the 
levels of the basement, ground floor and gallery, where the 
public spaces are situated (halls, foyers and others) connected 
with the “upper” part of the hotel on Obilićev venac Street. 

On the sixth floor is a large balcony overlooking the Zemun and 
Pancevo bridges. Originally, there were also a winter garden and 
a florist from which fresh flowers were taken for the restaurant, 
and the hotel had its own bakery, a printing house for printing 
the latest menu, special aquariums with freshwater and sea 
water and a restaurant with a movable roof. The restaurant 
hall on the ground floor is connected with the foyer, and with 
the “lower hall” in the basement by means of a representative 
staircase, as well as a specially formed smaller staircase with a 
gallery where a smaller dining hall was designed. Glass prisms 
were applied to the centrally formed circular surface of the hall, 
through which it is possible for natural lighting to enter. The 
roof above the restaurant could be opened over the entire hall 
(iron frame with glass), while in the middle of the restaurant 
hall there was a fountain with a palm tree. The gallery is located 
above the auxiliary rooms (kitchen, office and other technical 
rooms). During the thorough reconstruction of the hotel in 
1961, a porch restaurant was formed above the hall, connected 
to the main restaurant, now functioning as a kafana (ethno 
restaurant) on the ground floor of the building in Obilićev venac 
Street. The porch is on pillars and in its central area is an atrium 
of rectangular dimensions, in the floor of which are partial glass 
prisms from the roof construction of the lower circular hall. The 
porch has a special cafe-bar, a cloakroom and an office that is 
directly connected to the office of the first building. Towards 
Maršala Birjuzova Street, this area is connected to the main 
hotel staircase. The walls between the porch and these spaces 
are made of glass prisms.

At the time it was built, the hotel had 72 rooms, of which 
twenty were accommodation units containing twin beds in 
each. The larger apartments had lavish lounges, and guests had 
at their disposal the entire technical floor for their business. A 
representative part of this six-storey hotel was the fifth floor, 
which still houses two large apartments. One of the apartments 
has seven compartments (entrance hall, two rooms for the 
secretary, two lounges and a bedroom), which was considered 
a luxury at that time (Vreme, 1937).

The facade of Hotel Majestic is characterized by calmness 
and simplicity, without decorations or any geometric play, 

Сл. 1. Позиција Хотела „Majestic” на унутрашњем углу, поглед из Улице Обилићев 
венац (извор: www.majestic.rs) / Fig. 1. Position of Hotel Majestic on an inner corner, 
view from Obilićev venac Street (source: www.majestic.rs)
Сл. 2. Поглед из хотела на пешачку зону (извор: www.majestic.rs) / Fig. 2. View of 
the pedestrian zone from the hotel (source: www.majestic.rs)
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dominated by horizontal windows and vertical pillars in a 
regular arrangement. The street facade is covered with stone 
slabs, and the courtyards are plastered and painted. Levelling 
of the terrain made it possible to connect the buildings into a 
single functional whole by introducing new staircases that were 
specially artistically processed and which enriched the interior 
space. A representative entrance for guests and a garage were 
designed for the ground floor level in Maršala Birjuzova Street. 

је оријентисан према заштићеној пешачкој зони Кнез 
Михаилове улице и њене непосредне околине. Главни 
приступи хотелу су из правца пешачких улица Обилићев 
венац и Маршала Бирјузова које су висински значајно 
денивелисане. Хотел је позициониран на унутрашњем 
углу градског блока и налази се на завршетку пешачке 
зоне због чега је визуелно експониран. С обзиром да је у 

Сл. 3. (горе) Хотел „Majestic”, Основа сутерена – Измене пројекта за проширење зграде на Улицу Маршала Бирјузова бр. 10 (извор: Архив Града Београда) / Fig. 3. 
(above) Hotel Majestic, basement plan – modifications to the project for the extension of the building at Maršala Birjuzova Street no. 10 (source: Archives of the City of Belgrade)
Сл. 4. (доле) Хотел „Majestic”, Основа приземља (извор: Архив Града Београда) / Fig. 4. (below) Hotel Majestic, ground floor plan (source: Archives of the City of Belgrade)
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питању сложен пример градске интерполације уграђене са 
више страна, доминантно је сагледива само једна његова 
фасада, због чега се у односу на друге градске хотеле, који 
су углавном слободностојећи објекти, за Хотел „Majestic” 
може рећи да је „интровертног” типа. 

Посматрано са архитектонског аспекта, Хотел „Majestic” 
чине два објекта постављена под правим углом, која 
формирају просторну и функционалну целину. Први је 
подигнут 1936. године, оријентисан ка Обилићевом венцу, 
са приземљем и четири нивоа за госте, пети спрат је имао 
два велика апартмана, а шести два атељеа, терасу и зимску 

Along the entrance, a vestibule was formed that leads to a 
spacious foyer with a cloakroom, a bar and rest rooms. From 
the vestibule, one enters the circularly formed ceremonial hall, 
which is connected by means of two flights of stairs with the 
bar area in the building on Obilićev venac Street. Due to the 
levelling of the terrain, these two areas are on a semi-level, so 
that the basement space from Obilićev venac is at the level of 
the high ground floor from Maršala Birjuzova Street.

With regard to the specifics of the interior, all accommodation 
units and social rooms were decorated with paintings and 
watercolours by architect Minić. His work was noticed by both 
domestic and foreign experts, and recognized as rationally 
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башту за становање брачног пара Минић. Други хотелски 
објекат са гаражом, у који се улази из улице Маршала 
Бирјузова (претходно Космајска улица) изграђен је 1940. 
године. По својим архитектонским карактеристикама, 
дограђени објекат је пројектован као засебна целина, 
која је на нивоима сутерена, приземља и галерије, где 
су лоцирани јавни простори (сале, холови, фоајеи и др.) 
поезана са „горњим” делом хотела на Обилићевом венцу. 

На шестом спрату налази се велика тераса са које се пружа 
поглед на Земунски и Панчевачки мост. Ту је постојала 
зимска башта и цвећара у којој се гајило свеже цвеће за 
ресторан, а Хотел је имао своју пекару, штампарију за 
штампање актуелног јеловника, посебне акваријуме са 
слатководном и морском водом и ресторан са покретним 
кровом. Ресторанска сала у приземљу је повезана са фоајеом 
и репрезентативним степеништем са „доњом салом” у 
подруму, а посебно формираним мањим степеништем 
са галеријом где је пројектована мања трпезарија. На 
централно формираној кружној површини сале примењене 
су стаклене призме преко којих је омогућено природно 
осветљење. Кров изнад ресторана је преко целе сале могао 
да се отвара (гвоздени рам са стаклом), док се у средини 
ресторанске сале налазила фонтана са палмом. Галерија је 
смештена изнад помоћних просторија (кухиње, канцеларије 
и осталих техничких просторија). Приликом темељне 
реконструкције хотела 1961. године над салом је формиран 
трем-ресторан, повезан са главаним рестораном, сада у 
функцији кафане у приземљу објекта на Обилићевом венцу. 
Трем је на стубовима и у свом средишњем делу има атријум 
правоугаоног габарита у чијем поду су делимично стаклене 
призме кровне конструкције доње кружне сале. Трем има 
посебан кафе-бар, гардеробу и канцеларију која је директно 
повезана са канцеларијом првоизграђеног објекта. Према 
Улици Маршала Бирјузова овај простор повезан је главним 
хотелским степеништем. Зидови између трема и ових 
простора изведени су од стаклених призми.

Хотел је у време када је саграђен имао 72 собе, од којих 
двадесет смештајних јединица са по два кревета. Већи 
апартмани су имали раскошне салоне, а гостима је био на 
располагању цео технички спрат за њихово пословање. 
Репрезентативан део овог шестоспратног хотела је био пети 
спрат у коме се и данас налазе два велика апартмана. Један 
од апартмана има седам одељења (предсобље, две собе за 
секретара, два салона и спаваћу собу) што је за то време 
сматрано луксузом (Vreme, 1937).

Сл. 5. (лево горе) Хотел „Majestic”, Основа мезанина (извор: Архив Града 
Београда) / Fig. 5. (left above) Hotel Majestic, plan for the mezzanine (source: 
Archives of the City of Belgrade)
Сл. 6. (лево доле) Хотел „Majestic”, Основа I спрата (извор: Архив Града Београда) 
Fig. 6. (left below) Hotel Majestic, plan for I floor (source: Archives of the City of 
Belgrade)

Сл. 8. (горе) Хотел „Majestic”, Сегмент ентеријера (извор: Каталог изложбе 
„Хотели и кафане града Београда – препознавање споменика културе”, ур. 
Радовановић Љ., Завод за заштиту споменика културе града Београда, Београд: 
2019, стр. 10) / Fig. 8. (above) Hotel Majestic, Segment of the interior (source: 
Catalogue for the exhibition “Hotels and kafanas in the City of Belgrade – recognizing 
cultural monuments”, ed. Radovanović LJ., Institute for the Protection of Cultural 
Monuments of the City of Belgrade, Belgrade: 2019, p. 10); 

Сл. 09. (средина) Хотел „Majestic”, Ентеријер хотелске собе (извор: Каталог 
изложбе „Хотели и кафане града Београда – препознавање споменика културе”, 
ур. Радовановић Љ., Завод за заштиту споменика културе града Београда, 
Београд: 2019, стр. 10) / Fig 09. (middle) Hotel Majestic, interior of a hotel room 
(source: see Fig. 8)

Сл. 10. (доле) Хотел „Majestic”, Ентеријер хотелске собе (извор: http://majestic.
rs/sr_RS/gallery/) / Fig 10. (below) Hotel Majestic, interior of a hotel room (source: 
http://majestic.rs/sr_RS/gallery/)
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Специфичности / Specifics Концепт boutique хотела (Schrager, 2015) / 
Concept of a boutique hotel (Schrager, 2015)

Хотел „Majestic” / Hotel Majestic

Урбанистичке / Urban Атрактивна позиција у граду / Attractive 
position in the city

Близина центру града;
Оријентисаност и излазак на некада фреквентну улицу, а 
данас пешачку зону;
Налази се на крају пешачке зоне, визуелно је континуално 
експониран;
Приступачност, улази су на два различита нивоа, из две 
улице. /  
Close to the city centre;
Orientation and exit onto a once busy street, today a 
pedestrian zone;
It is located at the end of the pedestrian zone, it is visually 
continuously exposed;
Accessibility, entrances are on two different levels, from two 
streets

Архитектонске / Architectural Мањи капацитет (обично до 10 соба, а ређе 
између 10 и 150) / Smaller capacity (usually up to 
10 rooms, less often between 10 and 150)

72 собе, два велика апартмана / 72 rooms, two large 
apartments

Висок ниво комфора / High level of comfort Иако је у центру града, повучен је у унутрашњи угао 
блока и самим тим није експониран, што потенцијално 
пружа висок ниво интимности посетиоцима;
Гостима је био на располагању цео технички спрат за 
њихово пословање. /  Although it is in the city center, it is 
withdrawn in an inner corner of a block and therefore not 
exposed, which potentially provides a high level of intimacy 
to visitors;
The guests had at their disposal the entire technical floor for 
their business

Ентеријерске / Interior Ексклузиван, ексцентричан, уникатан 
ентеријер / Exclusive, eccentric, unique interior

Уникатни дизајн аутора архитекте и уметника Милана 
Минића (слике и намештај, ентеријер), синтеза елемената 
традиционалне и савремене архитектуре / Unique 
design by architect and artist Milan Minić (paintings and 
furniture, interior), synthesis of elements of traditional and 
contemporary architecture

Посебна пажња посвећена дизајну унутрашњег 
простора / Special attention paid to interior 
design

Уметничка обрада ентеријера и намештаја по 
оригиналним нацртима до најмањег детаља. Све 
смештајне јединице и друштвене просторије су биле 
украшене уметничким сликама и акварелима архитекте 
Минића. / 
Artistic interior and furniture according to original designs to 
the smallest detail.
All accommodation units and social rooms were decorated 
with paintings and watercolours by architect Minić.

Перцептивне / Perceptual Интимно, индивидуално искуство за госте 
(персонализоване услуге) / Intimate, individual 
experience for guests (personalized services)

На шестом спрату хотела су постојале зимска башта 
и цвећара из које се гајило свеже цвеће за ресторан. 
Хотел је имао своју пекару и штампарију (за штампање 
јеловника) / On the sixth floor of the hotel there was a win-
ter garden and a florist from which fresh flowers were taken 
for the restaurant. The hotel had its own bakery and printing 
house (for printing menus).

Табела 1. Компарација карактеристика boutique хотела и Хотела „Majestic” / Table 1. Comparison between the characteristics of boutique hotels and Hotel Majestic

Фасаду Хотела „Majestic” одликују смиреност и 
једноставност, без украса и геометријске игре, а њом 
доминирају хоризонтале прозора и вертикални стубови у 
правилном распореду. Улична фасада је обложена каменим 
плочама, а дворишне су малтерисане и бојене. Денивелација 
терена омогућила је да се објекти повежу у јединствену 
функционалну целину увођењем нових степеништа која су 
посебно ликовно обрађена и која су обогатила ентеријерски 

used space and an interior with a modern form (Minić, 1975). 
The hotel was furnished in Serbia, from quality walnut wood. 
The special value of the internal organization was seen in the 
restaurant hall, bar area, foyer and other public spaces that 
were designed and executed to a high level of aesthetics and 
craftsmanship (Gordić, 2018). As an architectural object with 
modern forms and designs, the author’s ideas about a custom 
space built for the purpose of hospitality were also respected. 
Bearing in mind the stated qualities of this hotel, aside from 
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простор. На нивоу приземља у Улици Маршала Бирјузова 
пројектовани су репрезентативни улаз за госте и гаража. 
Уз улазу је формиран и вестибил који води у пространи 
фоаје са гардеробом, баром и санитарним чворовима. Из 
вестибила се улази у кружно формирану свечану салу која 
је са два степенишна крака повезана са бар-салом објекта 
на Обилићевом венцу. Ове две сале се због денивелације 
терена налазе у полунивоу, тако да је простор подрума 
са Обилићевог венца на коти високог приземља из Улице 
Маршала Бирјузова.

У погледу ентеријерских специфичности, све смештајне 
јединице и друштвене просторије су биле украшене 
уметничким сликама и акварелима архитекте Минића. 
Његов рад је запажен, како код домаћих тако и код 
иностраних стручњака, и препознат као рационално 
искоришћен простор и модерно обликован ентеријер 
(Minić, 1975). Опремање хотела намештајем је изведено у 
Србији, од квалитетног ораховог дрвета. Посебну вредност 
унутрашње организације представља ентеријер сале 
ресторана, бара хола, фоајеа и других јавних простора 
који су пројектовани и изведени на високом естетском и 
занатском нивоу (Gordić, 2018). Овај архитектонски објекат 
модерне форме и дизајна, такође одликује доследно 
спроведена ауторова замисао у погледу оригиналног и 
свеобухватног приступа пројектовању  угоститељског 
објекта. Имајући у виду наведене вредности овог хотела, 
урбану позицију, достигнут степен у угоститељству 
и квалитет архитектуре, Хотел „Majestic” заузима 
истакнуто место у хотелској архитектури међуратног 
периода у Југославији (Gordić, 2018). Исказујући висок 
степен контекстуалистичког мишљења са једне стране, и 
утилитарну архитектуру хотелских објеката са друге стране, 
аутор је суптилном синтезом елемената традиционалне 
и савремене архитектуре у великој мери помирио та два 
супротстављена схватања неимарства (Kadijević, Marković, 
2003).  

ЗАКЉУЧАК

Сумирањем резултата овог истраживања који су приказани 
у табели, може се констатовати да Хотел „Majestic” у 
потпуности испуњава све релевантне критеријуме према 
којима се може препознати један boutique хотел. Чињеница 
је да хотел „Majestic” у науци до сада није био доведен у 
везу са овом концепцијом. Разлози за овакву околност нису 
сасвим јасни, мада се може претпоставити да узроци могу 
да буду у актуелности концепта boutique хотела и релативно 
слабијој информисаности истраживача о овој теми. Иако 
је концепција boutique хотела позната у Србији и постоје 
реализовани примери попут хотела Square Nine, Townhouse 
27, Envoy у Београду и других, интересовање истраживача 
за ову тему архитектуре и хотелијерства је готово незнатно.

its urban position, high level of hospitality and quality of its 
architecture, Hotel Majestic occupies a prominent place in the 
hotel architecture of the interwar period in Yugoslavia (Gordić, 
2018). Expressing a high degree of contextualist thinking in 
the utilitarian architecture of these hotel buildings, the author, 
with a subtle synthesis of elements of traditional and modern 
architecture, largely reconciled these two opposing conceptions 
(Kadijević, Marković, 2003).  

CONCLUSION

Summarizing the results of this research, which are shown in 
the table, it can be concluded that Hotel Majestic fully meets 
all the relevant criteria by which a boutique hotel can be 
recognized. The fact is, however, that Hotel Majestic has so far 
not been associated with this concept in research. The reasons 
for this are not entirely clear, although it can be assumed that 
the causes may be found in the relevance of the boutique hotel 
concept and the relative lack of awareness among researchers 
on this theme. Although the concept of boutique hotels is 
known in Serbia and there are some examples of them, such as 
Square Nine, Townhouse 27, and Envoy in Belgrade, and others, 
the motivation of researchers with regard to this topic in the 
field of architecture and hospitality is almost negligible.

Сл. 11.  Хотел „Majestic”, Фасада из улице Обилићев венац и детаљ фасаде (извор: 
http://majestic.rs/sr_RS/gallery/) / Fig 11. Hotel Majestic, Facade from Obilicev venac 
Street and detail of the facade (source: http://majestic.rs/sr_RS/gallery/)
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Допринос овог истраживања у теоријском смислу огледа 
се у анализи и систематизацији најзначајнијих тумачења 
концепта boutique хотела, као и њихових основних 
карактеристика. У историографском смислу, истраживање 
пружа нови увид у до сада неразматрану област boutique 
хотела у Србији. Даља истраживања би могла да буду 
усмерена у правцу откривања нових примера boutique 
хотела, као и њиховом ближем одређењу и увођењу у 
правну регулативу. 

Иницијална теза по којој је Хотел Мajestic био претеча 
савремених boutique хотела и тиме деценијама испред 
свога времена је потврђена. Иако се првим boutique хотелом 
сматра Мorgans Hotel у Њујорку, сасвим сигурно су постојали 
хотели у свету који су имали сличне карактеристике и који се 
могу сматрати претечама boutique хотела. Један од њих је и 
Хотел Мajestic, који иако никада није званично означен као 
boutique хотел, поседује све карактеристике ове типологије, 
због чега се сасвим сигурно може назвати првим boutique 
хотелом у Србији. 

Током вишедеценијске експлоатације и промене 
друштвених околности, поједине карактеристике Хотела 
Мajestic су ишчезле или изгубиле на значају, те би 
требало имати у виду потребу да се он у извесном смислу 
осавремени у границама које пружају услови његове 
заштите. У том смислу, приликом будућих интервенција 
неопходно је наћи баланс између прописаних услова 
заштите и очувања оригиналног концепта, јер стриктним 
спровођењем тренутно важећих мера заштите он постаје 
реликт прошлости и губи на првобитној инвентивности.
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