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Sárospatak Város Alpolgármesterétıl 
 

3950 Sárospatak, Kossuth u. 44. 
Tel.: 47/513-240 Fax: 47/311-404 

E-mail: sarospatak@sarospatak.hu 
                                  

 
 

E l ı t e r j e s z t é s 
- a Képviselı-testületnek - 

 
A sárospataki várnegyed turisztikai attrakció fejlesztésre irányuló  

pályázatának benyújtásáról 
 

 
Tisztelt Képviselı-testület! 
 
Az Észak-Magyarországi Operatív Program Turisztikai attrakciók és szolgáltatások 
fejlesztése c. pályázati felhívás (ÉMOP-2.1.1/B-12.) a támogatható tevékenységek között 
szerepelteti a történelmi és kulturális örökség turisztikai hasznosítását. Költségvetési szerv, 
így az önkormányzat is, 100 %-os mértékő és legfeljebb 500 millió Ft. összegő támogatást 
kaphat. Nem támogatható a kizárólag kulturális célú felújítás, rekonstrukció, amennyiben 
reális turisztikai funkciókat és célokat nem tartalmaz. 
 
Elszámolható költségek: 

I Elıkészítési költségek: Projekt-elıkészítés költségei (beleértve a kulturális örökséget 
érintı kutatási-feltárási munkák, régészeti feltárást, épületkutatást is), Terület- és 
ingatlanvásárlás költsége (Történelmi és kulturális örökség turisztikai hasznosítása 
esetén elszámolható) 

II  Megvalósítási költségek: Projektmenedzsment, Szolgáltatások (pl. jogi, nyilvánosság, 
tervellenır stb.), Építések, Eszközbeszerzések, Immateriális javak beszerzésének 
költségei. 

III  Egyéb elszámolható költségek: ÁFA, valamint más adók, és közterhek, hatósági díjak, 
Tartalék (amennyiben a Kulturális Örökségvédelmi Iroda az elsıfokú építési hatóság) 

 
A projekt költségvetés belsı korlátai: 
 
Előkészítés 37 433 008     10 106 912     497 539 920 10,0% 
Megvalósíthatósági 

tanulmány, engedélyes terv 

és kiviteli terv 

31 496 000       8 503 920     39 999 920     8,0% 

Engedélyeztetés  2 000 000        400 000     2 400 000     1,0% 

Közbeszerzés  3 900 000       1 053 000      4 953 000     1,0% 

Terület- és ingatlan vásárlás 25 000 000     5 670 000     30 670 000     10,0% 

Szolgáltatás 21 000 000     7 972 441      30500 000       

Projekt menedzsment  6 000 000      1 620 000     7 620 000     2,0% 

Jogi szolgáltatás  1 500 000         405 000      1 905 000     0,5% 
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Tervezői művezetés  1 500 000         405 000     1 905 000     0,5% 

Könyvvizsgálat  1 000 000         270 000     1 270 000     0,5% 

Műszaki ellenőr  3 000 000         810 000      3 810 000     1,0% 

Nyilvánosság  3 000 000         810 000      3 810 000     1,0% 

Üzleti marketing  5 000 000     1 350 000     6 350 000     8,0% 

Építés, felújítás, 
eszközbeszerzés 

307 054 393     82 904 686     389 959 079        

Tartalék 11 811 024      3 188 976       15 000 000     5% 

Összesen 393 700 000 106 300 000  500 000 000  

 
A projekt célja, hogy a várnegyed legveszélyeztetettebb részének rendbetétele mellett új 
eddig rejtett területeket tárjon fel az idegenforgalom részére. Ennek következtében a 
várnegyed újabb attrakciókhoz jut a kérdéses terület idegenforgalomba történı 
bevonásával.  

- A nyugati várfalsétány az ágyúdomb és a Kuczik gödör bemutatásával 
lehetıséget teremt új szabadtéri rendezvényterületek kialakítására. 

- A középkori lıportorony  helyreállítása és benne interaktív kiállítás bemutatása. 
- A belsı, de a közönség számára megnyitható magánkertként mőködı (nyugati 

várfalsétány az ágyúdomb és a Kuczik gödör) terület gyalogos sétánnyal történı 
megnyitása a volt Borostyán mellett lehetıvé teszi a Tokaj-hegyaljai történelmi 
borvidék kultúrtáj egyik kiemelt elemének a Rákóczi pincének közvetlen 
megközelíthetıségét (nem egy magánudvaron keresztül szolgalmi jog 
biztosításával) 

- A zsidófürdı helyreállításával és bemutatásával (alsó részén a mőködı fürdı, 
földszínjén zsidó múzeum) a várnegyed jelenlegi kapujában olyan új attraktív elem 
jön létre, ami a területet bekapcsolja az egyre erısödı zsidó egyházi turizmusba 
(Sátoraljaújhely Csodarabbi sírja, Ricse – Tolcsva - Tokaj– Mád stb.). 

- Az zsidófürdı melletti Új-bástya jelenleg hasznosítás nélküli kazamatája olyan 
belsı rendezvények, kiállítások megrendezésére alkalmas, amelyek jelenleg 
hiányoznak a várnegyedbıl. 

 
Szinergia megteremtése a határon átnyúló CBC HUSK pályázati forrásból 1 millió Euró 
támogatást elnyerı rk. Templom, a Szalai András kézmőves házaival, valamint a Magyar 
Nemzeti Múzeum által tervezett Rákóczi György ágyúöntı mőhellyel. Együttmőködést, közös 
kedvezményeket érdemes kialakítani a Rákóczi Múzeum, az rk. Templom valamint a 
projektben tervezett kiállítások jegyértékesítései között. A projekt ezen túl további 
fejlesztések beindítását generálhatja a várnegyedben (pl. zarándokház a volt Carolina 
óvodában, továbbá a Szent Erzsébet u. 26. sz. alatt). 
 
Az építés, felújítás, eszközbeszerzések részletesen: 
Az adatok pontosítása után megállapított értékek 
  

            1. Nyugati várfalsétány kialakítása183,9 mFt 
• 183,9 m x 6,0 m x 1,5 m=1.655 m3 x 100 eFt/m3=                                        168,5 mFt 

2. Lıportorony kiállítás kialakítása                                                                               30,0 mFt 
3. Régészet                                                                                                                       5,0 mFt 
4. Ágyúdomb rekonstrukciója                                                                                       40,0 mFt                                                        

• I. Rákóczi György történeti ágyú másolatok 4 db x 2,0 mFt/db                         8,0 mFt 
• Történeti terepasztal bronzból Braille írással                                                      2,0 mFt 
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• Parkosítás 6.000 m2 x 5.000 Ft/m2                                                                  30,0 mFt 
5. Kuczik gödör                                                                                                            17.5 mFt 

• Parkosítás 1.500 m2 x 5.000 Ft/m2                                                                    7,5 mFt 
• Történeti játszótér                                                                                              10,0 mFt 

6. Kerítés, kapu     400 m x 2,0 m= 800 m2 x 10.000 Ft/m2                                         8,0 mFt                                                                 
7. Zsidó fürdı, zsidó múzeum                                                                                       38,0 mFt 
8. Kazamata kuruc kori interaktív történeti bemutatása                                                 5,0 mFt 
Összesen                                                                                                                     307,0 mFt 
 
A pályázható összesen  bruttó          500.0 mFt - ból 

          Összes nettó kiadás      393,7 mFt 
          ÁFA:   27%        106,3 mFt 

 
 
Tulajdonjogi helyzet rendezése:  
 
   Mind tulajdonviszonyait tekintve, mind állapota alapján, a várnegyed legkritikusabb része a 
Kuczik gödör melletti nyugati várfal. Amennyiben sikerül az érintett ingatlanok 
tulajdonosaival megállapodni és a szükséges ingatlanrészeket adásvétel útján megszerezni, a 
tervezett fejlesztés által körbejárhatóvá válik a Szent Erzsébet utcáról a várnegyed nyugati 
része a lıportoronytól a várárokig, mely önmagában is turisztikai attrakcióként szolgál. Ehhez 
járulnak még az egyéb, fentiekben részletezett turisztikai elemek.  
 
    A Képviselı-testület 2012. április 27-i ülés óta két alkalommal folytattunk tárgyalásokat a 
nyugati várfal helyreállításával érintett ingatlanok tulajdonosaival. Elsı hallásra 
támogathatónak találták az ismertetett fejlesztési elképzelést, de határozott választ csak a 
leválasztásra kerülı ingatlanrész nagysága és a vételi ár ismeretében kívánnak mondani. Az 
Önkormányzat által ajánlott 2.500 – 3.500 Ft/m2 árat több ingatlantulajdonos nem találta 
elfogadhatónak. Az önkormányzat a második tárgyalást követıen egy 5.000,- Ft/m2 árat 
ajánlott, melyet egy kivétellel eddig mindenki kedvezıbben fogadott, hozzátéve, hogy az 
ingatlanforgalmi szakértı véleményére továbbra is számítanak.  

    Egy tulajdonos arra hivatkozott, hogy az ingatlanát eladásra hirdeti, ezért csak a teljes 
ingatlan megvételébe egyezik bele. Ez önmagában nem jelent túl nagy többletterhet, és az 
ingatlan elhelyezkedése is indokolttá teszi, teheti a teljes terület megvásárlását. 

   Az ajánlott 5.000 Ft-os ár elfogadásától a Szent Erzsébet u. 26. sz. alatti ingatlan új 
tulajdonosai zárkóztak el, velük még további tárgyalások folynak az ár-érték arányok 
tisztánlátása érdekében.  

   Külön megítélés alá esik két ingatlan: az egyik a zsidó fürdı, melynek tulajdonosai a 
fejlesztési elképzelést támogatják, de annak részletei további egyeztetést igényelnek. A másik 
ingatlan a volt ÁFÉSZ udvar és a lıportorony. Az eddigi tárgyalások alapján ez utóbbi 
területen egyrészt adásvétel, másrészt térítésmentes használatba adás jöhet szóba az udvar 
megnyitása érdekében. Az udvar és a nyugati várfalon /várfal mellett/ kialakítandó sétány 
közforgalom számára megnyitott magánkertként funkcionálhat, melyet kapuk felállításával, 
zárhatóvá tételével tehetünk látogathatóvá és biztonságossá a szomszédok nyugalmának 
megırzése céljából. 

  A szükséges ingatlanvásárlások területnagyságát és becsült értékét tekintve a pályázatban 
erre a célra elszámolható 10%-os mértékő költség, azaz 50 M Ft, elegendı fedezetet biztosít, 
mivel az eddigi becslések szerint az ingatlanok megvásárlása (a lıportorony kivételével) - 
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összesen kb. 7000 m2 területtel és 3.000–5.000 Ft-os m2 árral számolva 20-35 M Ft. költséget 
jelentene. (A lıportorony épület kategóriába tartozik, ezért külön kell megbecsülni az értékét.)  

  Sokkal nagyobb súllyal esik latba az a körülmény, hogy ha a Szent Erzsébet u. 26. sz. alatti 
ingatlan tulajdonosai elfogadják a többi tulajdonos által az ingatlanok megvételére 
vonatkozóan már elfogadott elveket, szempontokat, akkor megvalósulhat a pályázathoz 
szükséges nyugati várfal és a fölötte levı ágyúdomb területének önkormányzati tulajdonba 
vétele. Ellenkezı esetben a pályázati elképzelés meghiúsul, mert a terület átjárhatósága nem 
biztosítható. (Kisajátítási eljárás lefolytatására a pályázati határidı rövidsége miatt nincs 
lehetıség.) 
 
 
A pályázat benyújtásához szükséges elıkészítı munkák: 
 
1. Geodézia                      824.000 Ft+ ÁFA                                    1.046.480 Ft. 
2. Ingatlan értékbecslés: (12 db ingatlan, br. 50.000 Ft/db)                      bruttó     600.000 Ft.  
3. Közbeszerzési szakértı:                     280.000 Ft. + ÁFA    355.600 Ft. 
    Összesen:                   2.002.080 Ft. 
 
4. Megvalósíthatósági tanulmány:      3.900.000 Ft. +ÁFA  
    Ez a költség kizárólag az elnyert pályázati támogatásból kerül rendezésre. 
 
5. Engedélyezési terv                      Nettó költség                                                 Bruttó költség                

Várfal + lıportorony építészet         5.535.750 Ft                                                   7.030.402 Ft 
Ágyúdomb + Kuczik gödör kertészet 690.000 Ft                                                      876.300 Ft 
Zsidófürdı                                        1.300.000 Ft                                                   1.651.000 Ft   
Összesen                                           7.525.750 Ft                                                   9.557.702 Ft                                       
 
    A pályázat benyújtásához szükséges elıkészítı munkáknál csak az engedélyes tervek   

elkészíttetésére kell szorítkozni. Kiviteli tervekre akkor lesz szükség, ha nyer a pályázat. 
 
6. Pályázatírás: Egyedi megbízási szerzıdés megkötése esetén az Önkormányzat, az RPE 
Regionális Projekt Elıkészítı Iroda Nonprofit Közhasznú Kft-tıl beszerzett szerzıdéses 
ajánlat szerint a pályázat megírásáért 200.000,- Ft. + ÁFA díjat fizet. Sikerdíjat az 
Önkormányzat nem fizet, mivel a szerzıdéses ajánlat értelmében a projektben elszámolható 
projektmenedzsment feladatok után elnyert vissza nem térítendı támogatás jelenti a sikerdíjat. 
 
A fenti 1-6. pontokban felsorolt projekt elıkészítési költségek közül az elıterjesztés 
készítésének idıpontjáig a tervezık, az ingatlanforgalmi értékbecslı és a közbeszerzési 
szakértı kivételével sikerült abban megállapodni, illetve arról tárgyalásokat folytatni, hogy a 
költségeiket a pályázati elıleg lehívásakor tudja kifizetni az önkormányzat.  
Amennyiben nem nyer a pályázat, 1 M Ft-ot várhatóan ki kell fizetnie az Önkormányzatnak. 
Továbbá, ha a tervezıkkel nem sikerül megállapodni – teljes egészében vagy részben - azon 
kockázat átvállalásáról, hogy csak nyertes pályázat esetén tudjuk kifizetni az engedélyes 
tervek költségeit, az tovább növeli az Önkormányzat által vállalandó kötelezettségeket. 
(Legrosszabb esetben ez az összeg 10 M Ft.) 
 
    Kérem a Képviselı-testület tagjait, hogy az elıterjesztésben foglaltakat mérlegelve 
szíveskedjenek dönteni az ÉMOP 2.1.1./B-12. pályázati kiírás szerinti pályázat benyújtásáról 
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a  sárospataki várnegyed turisztikai fejlesztése céljából, egy 500 M Ft. összegő 100%-os 
mértékő vissza nem térítendı támogatás elnyerése érdekében.  
Amennyiben egyetért a Képviselı-testület a térségünkben egyedülálló kulturális 
örökségvédelmi értéknek számító Rákóczi vár környezetének megóvásával, fejlesztésével, 
javaslom, hogy a mellékelt határozati javaslat „A” változata alapján a pályázat benyújtása 
mellett döntsön.  
Kérem, hogy a pályázat elkészítéséhez szükséges költségek megelılegezését vállalja fel, 
egyrészt az értékesítésre meghirdetett önkormányzati tulajdonban lévı ingatlanok (mint 
például: „Derczó-telek”, gödi ingatlan, volt Carolina óvoda, stb…) eladásából várható bevétel 
terhére, a betervezett dologi kiadásokon belül, másrészt az elıkészítı munkákra megkötendı 
szerzıdésekben a költségek viselésének kockázatát igyekezzen áthárítani illetve megosztani a 
megbízó és megbízott között. 
 
 
 
Sárospatak, 2012. június 20. 
 
 

 
       dr. Szabó Rita 

                alpolgármester 
 
 
 
Készítette: dr. Szabó Rita alpolgármester és  
       Olajos Csaba városi fıépítész 
 
 
 
 
Törvényességi szempontból ellenıriztem: 
 
 
 

dr. Komáromi Éva 
          jegyzı  
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SÁROSPATAK VÁROS KÉPVISELİ-TESTÜLETÉNEK 
…/2012. (.....) KT. 
h a t á r o z a t a 

 
A sárospataki várnegyed turisztikai attrakció fejlesztésre irányuló  

pályázatának benyújtásáról 
 
A Képviselı-testület az elıterjesztést megtárgyalta, és az alábbi döntést hozta: 
 
„A” változat:  
 
1.) Sárospatak Város Önkormányzatának Képviselı-testülete az ÉMOP 2.1.1/B-12. sz. 
turisztikai attrakció és szolgáltatás fejlesztése címő kiírásra, a sárospataki várnegyed 
fejlesztése céljából 500 M Ft. összegő, 100%-os mértékő vissza nem térítendı támogatás 
elnyerése céljából pályázatot kíván benyújtani az elıterjesztésben részletezett tartalommal. 
 
2.) Felhatalmazza a Polgármestert, hogy a pályázat benyújtásához szükséges elıkészületi 
munkákra - geodézia, ingatlanforgalmi értékbecslés, közbeszerzési szakértı, pályázatíró, 
tervezık – az önkormányzat szempontjából legkedvezıbb módon kössön megbízási 
szerzıdéseket. 
 
3.) Felhatalmazza a Polgármestert, hogy a pályázat elnyerése esetén az Önkormányzat 2012. 
évi költségvetésének elıirányzatait megfelelıen módosítsa.  
 
Felelıs: polgármester 
 
Határidı: azonnal 
 
 
„B” változat  

A Képviselı-testület úgy dönt, hogy nem kíván pályázatot benyújtani a sárospataki várnegyed 
turisztikai célú fejlesztése érdekében. 
 
 
Felelıs: polgármester 
 
Határidı: azonnal 

 
K.m.f. 

 
 
Dr. Komáromi Éva s.k.                                                                                         Aros János s.k. 
            Jegyzı                                                                                               Polgármester 
 
A kivonat hiteléül: 














