EXKLUZIVNE NA PREDAJ

Moderna vila
pri vinohradoch

.Vila pri vinohradoch. Bratislava 20 minat.”
Lieskova ul., Pezinok - 192 m? interiér

941 m? pozemok - dostupnost august 2026

LEMONPIE

REALITY 5 CMH utTou



Sukromie a lokalita

Slepa ulica, vinohrady 3 minaty
peso, Bratislava 20 minGt autom,
cyklocesty za domom, priroda.
Ticho.

Hotova bez d'alsej
investicie

Schuco trojsklo, podlahové karenie,
stropné chladenie zo studne, krb

Brunner. Kompletne zariadena.

Priniest kufre a byvat.

Zahrada funguje od prvého
dna

Rovinaty pozemok 941 m? so
vzrastlou zelenou, ovocnymi

stromami a detskou zé6nou. Ni¢
nesadite, vSetko rastie.




Dostupnost:
august 2026

Idedlne nacasovanie pre rodiny, ktoré planuju stahovanie

pred zaCiatkom Skolského roka.

V Pezinku a jeho okoli st viaceré skvelé materské a

zakladné skoly - sikromné ZS Narnia Cierna voda,

Greenwill Montessori §kola Limbach, &i §tatne ZS
Fandlyho a ZS Kupeckého, Pezinok a MS a ZS Oresie,
Grinava.




Vinohrady
3 min peso

Pezinok-Grinava, slepa ulica

Grinava - strategicka poloha medzi Bratislavou a Pezinkom,
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Viak vd'aka ¢omu ste na hlavhnom tahu skor ako vsetci z Pezinka

Pezinok-Grinava
10 min (950 m)

Autobus SAD
7 min (750 m)

a Limbachu.

Adresa na slepej ulici pri vinohradoch znamené v praxi

jednu vec: ziadna tranzitna doprava, ziadny hluk, ziadni cudzi

chodci.

Pezinok ma vlastna infrastruktaru — skoly, polikliniku,

Bratislava
20-25 min
autom

Centrum
Pezinka

Sportoviska, obchody, kultdrne podujatia aj vinarsku sezénu.
5 min autom

Bratislava zostava v dosahu, ale nie je nutnost.




»Slepa ulica, vinohrady 3 minuty peso, Bratislava 20
mindt autom. Rovinata zahrada, terasa ako druha
obyvacCka a technolégie, ktoré v bezny den naozaj
Citite, je tu stabilna teplota, ticho, Usporna prevadzka.
Kombinacia, ktora sa v tejto lokalite ponuUka tak raz za
rok. Dispozicia je premyslené pre rodinny Zivot:
rodicovska spalna a pracovna na prizemi, deti hore vo
vlastnych izbach. Zdhrada ma reélne zény, krytu
terasu na vecCery, detsky kut, miesto pre bazén,

vyvysené zahony."

Jana Simekova, maklérka Lemonpie



Denna zdéna

Obyvacka, jedalen a kuchyna su

prepojené do jedného vzdusného
priestoru s priamym vstupom na
terasu. Tri metre vysoké stropy,
dubové podlahy, krb Brunner a
hlinikové Schiico okna s trojsklom a
vonkajSimi elektrickymi zalGziami
vytvaraju prostredie, kde sa dobre sedi

Vv januari aj v jali.




Vstupna
chodba

Prakticka vstupna chodba s
mnoZstvom Glozného priestoru,
ktora zaroven vdaka zvolenym
materidlom pdsobi
minimalisticky a vZdy upratane.




Obyvacka

Obyvacia izba je navrhnutéa ako pokojna zéna oddychu —
s pohodlnou sedackou orientovanou na €isti bielu
stenu, ktora po zotmeni oziva ako platno pre filmové
veCery vdaka projektoru.




Obyvacka

Celkovu atmosféru dopliia
elegantny krb zn. BRUNNER,

ktory nenédpadne vytvéra v zime

td spravnu hrejiva kulisu.




Jedalen

Jedalen plynule nadvazuje na
obyvacku — s velkym stolom
umiestnenym pri presklenej stene
ponUka vynimocny vyhlad do
zadhrady pocas kazdého jedla.




Kuchyna

Je CiastoCne oddelena sklenenou
stenou, ktora prepaja priestor, no
zaroven zaru¢uje moznost Gplného

oddelenia kuchyne. Zariadené je na

mieru v nadc¢asovom odtieni, s

matnym povrchom, Ciernym
kamennym pracovnym pultom a
praktickym rozlozenim do tvaru ,U".
Nechyba ani priestranna Spajza hned
vedla.




Terasa

Z obyvacky sa plynulo vychadza na dreveni terasu,
ktora obopina juzni a zapadni stranu domu a
dalej prechadza do starostlivo udrziavanej zahradly.

Cely priestor je premysleny tak, aby dom “Zil” v

kazdom ro€nom obdobi — €i uz pri krbe v zime alebo

na krytej terase pocas letnych dni.




Technicka miestnost

Hned pri vstupe, vlavo pred schodiskom, sa nachadza
technicka miestnost spojena s pracovinou, ktora
zvlada vSetko — od kazdodennej prevadzky doméacnosti
az po technolégie.




Pracovna/Detska
izba/Hostovska

Miestnost je orientovana na zahradu a zaplavuje ju

denné svetlo, o vytvara idealne podmienky na
pracu aj stadium.

Drevené podlahy, neutralne farby a minimalistické
vybavenie podporuju koncentréciu, no zaroven
nechéavajd priestor na individualizaciu — Ci uz
potrebujete home office, hostovsku izbu, ateliér,
alebo hravy detsky kutik na prizemi.




Hlavna spalna

Na prizemi, v tichSej Casti domu, sa
nachéadza hlavna spalia — intimna
z6na pokoja s vyhladom do zahrady a
vlastnym vstupom na terasu.
Dreveny ndbytok na mieru, jemny
koberec pod nohami a vyhlad do
zelene robia z tohto priestoru miesto,
kam sa budete vzdy radi vracat.

Samostatny Satnik s posuvnymi
dverami poskytuje nielen velkorysy
dlozny priestor.



Kapelna

SUcastou prizemia je aj priestranna kapelna, jej
dominantou je vana osadena pri kontrastnej
¢okoladovej stene, ktora tvori prijemny vizualny

akcent. Okrem vane tu najdete aj priestranny
sprchovaci kit so sedenim, decentne oddelené
zavesné WC a velké umyvadlo osadené v elegantnej

bielej skrinke s mnozstvom Ulozného priestoru.




Pédorys
prizemia

Zadverie 7,94m?2
Chodba 24,22m2
Obyvacia izba 28,81m2
Jedalen 12,68m2
Kuchyna 9,96m?2
Spajza 4,59m?2
Schodisko 4,42m2
Technicka miestnost 7,92m2
Pracovna 11,14m2
Kapelha a WC 9,8Im2
Spalna 15,04m2

Satnik 5,79m2

Kryta terasa 15,52m2



POSCHODIE
detska izba

Po elegantnom drevenom schodisku sa dostavame
do ¢asti domu, ktora ponuka dokonalé zazemie pre
deti alebo tinedzerov — dve priestranné izby, velka
kdpelnu a svetla chodbu.

Kazda izba je individualne zariadena, no spéja ich
premysleny dizajn — kvalitné podlahy, mnozstvo
Ulozného priestoru a pracovné katiky a Glozny

priestor na mieru.




Detska izba

Juhozapadné presklené okna
zabezpecCuju krasne denné svetlo a
vyhlad na zelen a zelenu strechu, zatial
co Cisté linie ndbytku davaju vyniknat
farbam a detailom podla vkusu

obyvatelov.



Detska klpelna

Kdpelfa na poschodi zaujme na prvy pohlad —
kombinacia fialovych a limetkovych obkladov

prinaSa sviezost, ktora prebudi aj deti v pondelkové

rano. Okrem farebnosti pondka aj funk&né rieSenia —
velké umyvadlo s Gloznym priestorom, velkorysy
sprchovy kit so sedakom, decentne oddelené WC

a prirodzené vetranie vd'aka velkému oknu.




Pédorys
poschodia

Chodba 5,5m2

Izba 21,15m2

Izba 15,67m2
Kapelha a WC 7,42m2




Exteriér a pozemok

941 m? pozemok

Rovinaty, lahko udrziavatelny, so vzrastlou zelenou a
dospelymi ovocnymi stromami.

Terasa 80 m?

Z toho 15,5 m? krytych. Elektrickd markiza. Funguje
ako druha obyvacka — april az oktdber.

Zahrada

Detskéa zbna, priestor pre bazén, vyvysené zahony,
gabionovy plot, potok s hatou za domom.




Zahrada

Tato zahrada nie je len pekna kulisa —
je to aktivny, zeleny priestor, ktory si
vas ziska svojou atmosférou pocas
celého roka. Zadhrada je uz vzrastla a
premyslene élenena — njjdete tu
nielen ovocné stromy a tri praktické
vyvySené zahony, ale aj mnozstvo
zelene, ktora vytvara sukromie a
prijemnd mikroklimu. Automaticka
zavlaha sa postara o vsetko
podstatné, takze si mozete uzivat

arodu aj zelen bez zbytocnej ndmahy.




Detsky svet

Deti si tu pridu na svoje — maji svoj
vlastny svet v podobe dreveného
domceka s terasou, velkého
pieskoviska (s hibkou 75 cm a
poriadnou davkou piesku) a "blatove;j
kuchynky", ktoréd podporuje ich
kreativitu aj lasku k prirode. Trampolina
je zapustena do zeme, takze nepdsobi
rusivo a zaroven je bezpecna.



Garaz

Priestranna dvojgaraz je zakomponovana do uli¢nej
fasady a jej gabionovy obklad dokonale ladi s
architektdrou domu. Garazova brana je automatickd, vo
vnutri je dostatok priestoru nielen pre dve autj, ale aj na
ulozenie bicyklov, naradia Ci vSetkych sezénnych veci.




Technolégie a kvalita stavby

Kazdy detail je domysleny

—>  Konstrukcia: beténovy zéklad,
YTONG 300 mm, 200 mm
zateplenie, zelena strecha

—>  Okna: Schuco hlinik, trojsklo,
exteriérové elektrické zalUzie

% Vykurovanie: podlahové v celom

dome

% Chladenie: stropné, napéjané
vodou zo studne, klimatizécia nie
je potrebna

—>  Krb: zn. Brunner



Zariadenie v cene

Dom sa predava kompletne na mieru zariadeny
architektom — okrem péar osobnych kusov nabytku,
dekoréacii a umeleckych diel. Celé vrchné poschodie bolo
dozariadené len v roku 2025, je teda prakticky nové.




Technicky prehlad parametrov

Parameter Hodnota

Pozemok 941 m?

Uzitkova plocha domu 192 m?

Garaz 50 m? (dvojgaraz)

Terasa 80 m? (z toho 15,5 m? krytych)
Dispozicia 5-izbova + terasa

Parkovanie Dvojgaréaz + parkovanie na ulici
Orientacia zahrady Juh/juhozapad

Zariadenie Kompletné

Mesacné naklady 250 €/mesiac



Inzinierske siete

Elektrina a plyn

Zavedeng, plne funkéné.

- Internet
(o}

Anténa + Internet vzduchom. Pokrytie stabilné.

Voda a Zzumpa

Mestsky vodovod, aj vlastna studiia. Zumpa s
pravidelnym vyvozom. Predpriprava na napojenie na

kanalizaciu hotova.

Planovana kanalizacia

BVS planuje kanalizaciu pre Grinavu (plan 2026).
Predpriprava na dome aj na ulici je hotova — napojenie
bude technicky priamociare, bez akychkolvek

rozkopavok.



Pre koho je tento dom

Rodiny pracujice v Bratislave

Ticho a zédhrada pocas tyzdna, 20 minit do mesta ked treba.

Pary hladajlce hotov( nehnutelnost

Ziadna rekonstrukcia, Ziadna &akacia doba na remeselnicke prace.

Vybalit kufre a byvat.

Kupujuci, ktori rozumeji dlhodobej hodnote

Premium technolégie sa zUrocCia — kazdy mesiac, kazdy rok.

Ti, ¢o chcl vikendovat v prirode

Nie pri zdhradnych pracach. Zdhrada funguje — vy si ju uZivate.




Dalsi krok — obhliadka

Najlepsi spdsob, ako tento dom ocenit, je postavit sa na terasu a poClvat
to ticho. Ponikame 30-minatova obhliadku bez zavazku, v termine,

ktory vém vyhovuje.

Jana Simekova Maria Halaszova
0911 701500 0905 838 910
jana@lemonpie.sk maria@lemonpie.sk

& K dispozicii: 3D Matterport obhliadka online, video na YouTube a

inzerat na lemonpie.sk — na vyZiadanie.


mailto:jana@lemonpie.sk
mailto:maria@lemonpie.sk

Lemonpie — sme na to dve

Maria a Jana

Homestaging, moderny marketing, profesionéalny predaj. Osobny
pristup od prvého kontaktu po podpis zmluvy.

Kazda nehnutelnost v portféliu Lemonpie prechadza dékladnou
pripravou — fotografiou, stagingom a cielenou komunikéciou

smerom k relevantnym kupujacim.

lemonpie.sk



https://www.lemonpie.sk/

Moderna vila
pri
vinohradoch

Lieskova ul, Grinava, Pezinok
Cena: na vyziadanie u maklérky

Jana Simekova - 0911 701 500
Maria Halaszova - 09105 838 910

LEMONPIE.SK




