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 أعمال في للاستخدامالطوب الطفلي  لإنتاج مصنع اسم المشروع:
 والبناء التشييد

 (قنا) 2م 51,000 المشروع: وموقع ةمساح

 البيع )التمليك( التصرف: أسلوب

 2جم / م 860 :في السنة سعر المتر المربع

 سنوات 1 المتوقع: يالعمر الاقتصاد

 للاستخدامبمختلف الانواع والمقاسات  طفلي طوب الأصناف المستهدف إنتاجها:
 والبناء التشييد أعمال في

 وإداريوفني عامل  40 وقع:عدد العمال المت

دولار  مليون 4.1)حوالي تقريبا  مج 70,000,000 التكاليف الاستثمارية المتوقعة:
 (جم / دولار7.15بسعر صرف  أمريكي

 2025 مايو تاريخ إعداد الدراسة:
 

 

 

 

 

 

 

 

 عن المشروع: أساسية: معلومات أولا
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 :التنافسية والقوة النمو محركاتوفقا ل للمشروع التسويقية الجدوى دراسة -5

 

  الرررر  سرررر ن   منشرررر   مرررر  العملاقرررر   المعما يرررر  المشرررر  عا  نهضرررر  عصررررو   ازهرررر فرررر الأن  مصرررر 
  الع مررر   السررر ن   منطقررر  ال  يررر    الإسرررماع     بو سرررع   اقرررال   مثررر  كبررر    اسرررت اي     مشررر  عا 
 العاصرررم ) العمررلا  المشرر     كرركل   المحاقظررا  بالقررراه   ال  يرر   المعما يرر  المرر ن فرر   التوسررعا 

 شررر كا  التطررروي   ل مقرررا ل   الف ديررر  المعما يررر  الانشرررا ا  الررر  بالاضررراف  ذالررر    ( ال  يررر   الادا يررر 
 .فضلا ع  النهض  في الم ال الصناعي التي اد  إل  التوسع إقام   إنشا  المصانع  العقا ي 

 بانوا  مناسب  ج ا لانتاج الطوب  يت    هي متوف ة  الطف    ال م الطاق   ف  المتمث   ال ام المواد
 .ها م  ع ة محاج  متع دة منتش ة في ع د م  المحافظا است  اج

 في  المباني م  %00 يش    في يست  م ح ث البنا   في المست  م  المواد أه  م  الطف ي الطوب
 مص .

 است اي      أط قتفإن ال  ل  ق   المص ي  الصناعا  بايحاد البنا  مواد بغ ف  الطوب شعب  فقا ل
 سنوا  الثلاث خلال في مص ( الطف ي الطوب) صناع   يطوي  دع  به ف 2010عام ج ي ة 
نت    التعوي   ا يفا  اسعا  الطاق   يسع  ال  ل  لتق ي  كاف  التعث ا   بع  ان شه   بعض المقب  

 سب  ال ع  ل صنا  ل تغ ب ع   أي عقبا   بما يعم  ع   يطوي  الصناع   يح يثها.
 ف   أفض  ج   ح ا ي  عازلوب ب ن  غ   ضا  بالب ئ   ان  يتس  الطوب الطف ي ع  باق  انوا  الط 

 بما  زن  ب ف  يتم ز الطف ي الطوب ان كما الاخ     الانوا  الأسمنت  الطوب انوا  م  العزل
التب ي    كما يتس  ب ن  موف  لاستهلاك الطاق  في ل صو  بعزل   يتس  الا يفاعا   ع   يساع 

 ة.لمنازل لأن  عازل ج   ل ح ا  با
 العرض: حجم -2

 يب غ في مص   العام   المصانعفإن  المص ي  الصناعا  بايحاد البنا  مواد بغ ف  الطوب شعب  فقا ل
 6 نحو الإنتاج   الطاقا   يب غ    الأخ   ع   اح ة ك  استثما ا  يتفا   منش ة 1220 نحو

خاص   ال  زة  محافظ ف  الطف   الطوب مصانع إجمال  م  %94  يت كز  سنويا   طوب  م  ا ا 
 ف  %16  الق ب   الوج  ف  %9  البح    الوج  ف  %21    الصف ع امنطق  ع ب ابو س

 . البح  ة الإس ن  ي  محافظت 

 دراسة الجدوى التسويقية للمشروع:: ثانيا
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 مطابقت      الكي يتس  ب ودي  العال  الطوب الطف ي بش   أ يوماي    فقط مح  تان ش كتان ينتج
 .يق   ي  الباقي يعم  بط يق  ب ائ   مواصفا  المط وب    باقي المصانع بعضها نصف أل    ل

 :الطلب حجم -3
   ان فرررررض الط رررررب فررررري مصررررر  ع ررررر  الطررررروب المصرررررنع برررررالط   التق   يررررر  لأن معظمررررر  غ ررررر  مطررررراب

البنا  في العشوائ ا   نظ ا لأن  يست  م ف ثمن   لان فاضل مواصفا   كان يت  الاعتماد ع    ق يما 
   م  الط   العشوائ   فري البنرا  ان فرض الط رب ع ر   بمع ف  الأف اد  نت    لقوان   البنا  التي ح

 .هكا النو  م  الطوب
 ل مشرر  عا  الربرر   الترري يشرره ها مصرر  خررلال الفترر ة الحال رر   التوسررع فرري المرر ن ال  يرر ة  اد   نظرر ا

 .ذل  إل  زيادة الط ب ع   الطوب الطف ي بش ط مطابقت  ل مواصفا 
 فجوة السوق: -4

  الطوب المطاب  ل مواصفا  الق اس    فنت    لاعتماد أنوا   ع  الط ب في هائ   ف وةهناك 
المش  عا  العملاق  ع   ش كا  مقا لا   يطوي  عقا ي  استشا ي هن سي يط ب مواصفا  
خاص  أد  إل  زيادة الط ب ع   الطوب المطاب  ل مواصفا   الكي ينت   فئ  ق     م  المنت    

الانتاج    ب  إن بعض المصانع  ا  المصانع لراف  طاقتهالحال    بالسو  مما اد  ع   ب ع هك
 ل يها ح وزا  مباع  قب  الإنتاج.

 مستويا  ي ني إل  أد  مما عال    ودةب يق م منت ا  لا الطف ي الطوب نت    لأن معظ  مصانع 
 التص ي  ح ك  ت يوقف  التي يت  التص ي  إل ها هي د ل  ل ب ا الوح  ة كانت ال  ل   ل  ا ج التص ي 

بش ط  الان إلي د ل  ل ب ا بع  استق ا  الا ضا  ل تص ي  كب  ة هناك ف ص     ال  ب   الثو ة بع  نهائ  ا
 .الانتاج بال ودة  المواصفا  الق اس   المط وب 

 

 السوق المحلية: -1

 في الطوب الطف ي المطاب  ل مواصفا  ع   الرب   الط ب يغط   هول مش     ال ئ سي اله ف 
 .يشه  قصو  ش ي  لا ي في لتغط   الاحت اجا  المح     التي المح     السو  

 است  اد سب   في الم فوع  المبالغ المش    هكا س وف ِّ    المح ي  السو   احت اجا  المش    هكا يُ ب ِّي 
بعض الاصناف م  الطوب الطف ي  الطوب الطف ي المعز ل م  ال اخ  بالألواح  م  ض م  كم ا 

 .مح   ا تصن عال  عم   يمت إذ
 
 
 



5 

 

 GAFI دراسة جدوى

 

 أسواق التصدير المحتملة:   -8

  ط ح المش    فبإم ان  التص ي ؛ ب  المح ي السو   حاج  س  المش    أمام المتاح  الف ص م 
م  المتوقع ان يشه  الفت ة المقب   است  ادها لرم ا   التي  ل ب ا د ل إل   ينافس   ب سعا   منت اي

  اي     التنم   ال ا ي  هناك.كب  ة بع  استق ا  الا ضا   إست
  يم   التوسع لغز  بعض الاسوا  الاخ   بش ط الانتاج بمواصفا  خاص  ي بي احت اجا  ال  ل

 المق   التسوي  لها.
 

 

 
 

 
 

 :خلال السنة المالية والأسعار المتوقع البيع وحجم المنتجات -7
 ضوء وفي اديهاسترشالمرفقة تعتبر  الاسعارفإن  للسائد في مجال الصناعةوفقا 

 .، وقد تكون معرضه للتعديل حسب تاريخ الدراسةالطبيعية المعدلات

 

وفقا للبيانات الواردة من  طبقا للجدول التالي ةالسنوي دورة الانتاجخلال  ويمكن تلخيصها

 :الهيئة العامة للتنمية الصناعية وجهاز تحديث الصناعة

 وحدة القياس المنتج
حجم المبيعات 
 المتوقعة

ط سعر بيع متوس
 المتوقع طوبة0111

 إجمالي المبيعات السنوية المتوقعة

بمختلف الانواع  مفرغ طوب قالب
 مطابق للمواصفات -والمقاسات

 مليون طوبة 01 طوبة 0111
 0111/  ج0111

 طوبة
 جم 004,114111

 

 :تكاليف الحملات التسويقية المتوقعة -6
ي بداية المشروع لتحقيق الانتشار تقدر التكاليف السنوية للحملة التسويقية وخاصة ف

 الف جنيها مصريا(. مائة)فقط  جم 1000000
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     ا  ش ك  مساهم  ذا  مسئول   مح  دة منش ة ف دي  ا  ش ك  اش اص ا كيم   إقام  المش. 
   هناك بعض المح دا  القانون   الواجب م اعايها  ذل  بش ن الحصول ع   ي اخ ص النشاط م

المحافظ  صاحب  الولاي  ع   الا ض   الوح ا  المح    التابع  لها ا  جهاز      هيال ها  المعن
 التي يحتاج  ال فا  الم ني  الح ي    متط با  الصناع  العام  ل تنم     ي اخ ص اله ئ  الم ين 

 لإج ا ا  خاص  نظ ا لطب ع  الصناع .
  بطاق  است  اد  يص ي  مح د بها  في حال  الاي ا  ل تص ي  فإن المش    ي ب ع    استص ا

طب ع    صف المنت ا  المتعام  ع  ها أ  يقوم بالتص ي  م  خلال ش ك   س ط  يتول  ن اب  ع  
 المش    إج ا ا  التص ي   الإف اج ال م كي.

  اختبا ا   التس    بالغ ف   يق   مص  فا  الت س س  ايعاب المحاما   است  اج الت اخ ص 
 ما يقا ب مائ  ألف جن   مص ي.ول ع   شهادا  الصلاح    مطابق  المنت ا  ل حصالمواصفا  

 

 

 

 الم ت ف  ل مش  عا  الاجتماع    الترال ف المنافع يح    إل  الاجتماع   ال      د اس  يه ف 

 د اس  أن الص د هكا في  يلاحظ اجتماع   منفع  أقص  يحق  التي المش  عا  اخت ا  بغ ض

 ي كز لأنها الأخ    ال      د اسا  م  أي بها يهت  ل  إضاف   ب وانب يهت    الاجتماع ال     

 الاقتصادي  الأه اف يحق   في المش    لمساهم   ذل  ل مش    الاجتماع   الآثا  ع  

 .ل م تمع  الاجتماع  

  مواي   يوظ ف نتائج ع   الحصول إم ان    ج ي ة عم  ف ص خ   ع   المش    يساع. 

  ف ص عم  مباش ة  ب لاف ف ص العم  غ   المباش ة 90  يوف   يساع  ع. 

 
 
 
 

 

 للمشروع: القانونيةدراسة الجدوى : ثالثا

 للمشروع: الاجتماعيةدراسة الجدوى : رابعا
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    لنموذج طبقا ل مش    الب ئي الأث  تق   ب ي تزم   (ج) القائم  مش  عا  ضم  مصنف المش 

 الب ئ   الاشت اطا  م اعاة المش    ع    ي ب الب ئ   قانون   متط با ( ج) الب ئي التصن ف

  ا لطب ع  الصناع .نظ النشاط بهكا ال اص 

  ال اص بهك  الصناع   الت وث م  ل ح  خاص  ج ا ا لإ يحتاج التي يواف  الاشت اطا  الب ئ   ي ب

 .النفايا  م   الت  ص  الانبعاثا 

  ي  يضم   يرال ف الت  ص م  النفايا  ضم  يرال ف المواد ال ام بال  اس  طبقا ل ب انا  الوا دة

 الصناع  .م  اله ئ  العام  ل تنم   

   يقت ح في خط  التوسع إنشا  خط إنتاج ب سا ا  مناسب  لاست  ام كس  الطوب  الم  فا  الص ب

  بقايا ه م المنازل  إعادة ي  ي ها لترون صالح  ب انب الطف   العادي  للانتاج الطوب الطف ي.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 للمشروع: البيئيةدراسة الجدوى : خامسا
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 Production  Processلعملية الإنتاجية:  ا مراحل-5
 

 

 والهندسية للمشروع: دراسة الجدوى الفنية: سادسا
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 ن اختصار مراحل العملية الانتاجية بشكل مبسط في الخطوات التالية:يمك

    الطف   طح ي ه ز. 

     م ا  ل م  وط % 10 إضاف خ ط الطف    ال اما. 

    يمه  ا لب اي  خط الانتاج بوكس التحم   ع   الف. 

  الفو م  داخ   التش    البث  ماك ن. 

 .) م ح   الت ف ف الأ لي )الطوب الاخض 

   الطوب الاحم ( الح ي  ف ن  م ح(. 

 .م ح   الف ز 

 . م ح   التعبئ   التغ  ف  الشح  أ  الت زي 
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 :كما يليبشكل مبسط  اهم مواصفات الجودة المطلوبةيمكن اختصار 
 

   الش The Shape : معت ل   جوانب  ز ايا  يرون   أن منتظ   ش   ذا الطوب ي ون  أن ب ب 
 أن  ي ب. ل واصها إضعافا    جودها يسبب ألا ف  ب سطح    شقو   ب   ج    إذا مناسبا   اعت الا
 الطوب نسب  يق   ألا. ال   ي   العق  الفصوص م  خال ا الح    كام  مت انسا   الطوب  مقطع ي ون 
 .المو دة الرم   م  % 4٩ ع  الظاه ة  الع وب التشققا  م  ال الي الس   

 الما  امتصاص Water Absorption : اختبا  في الواح ة ل طوب  الامتصاص مق ا  زي ي لا 
 طوبا  خمس امتصاص متوسط يزي  ألا ع   بالوزن  % 20 ع  ساع  29 لم ة بالما  الغم 
 .العادي الأحم  ل طوب بالنسب  بالوزن  % 2٢ ع  

  الضغط مقا م Compressive Strength : ع   ل ضفط الواح ة الطوب  مقا م  يق  لا 
 ل طوب بالنسب  2س /ك   2٩ ع  ل ضغط طوبا  خمس مقا م  متوسط يق   لا  2س /ك  20

 .العادي الأحم 

   التزه Efflorescence :   بع  الطوب سطح ع  ( ج  ي  غالبا  ) مع ن   أملاح ظهو  هو التزه 
 الثق   أ  المتوسط أ  ال ف ف   المع  م) التال   بال  جا  التزه    يوصف. ي ف ف  ث  ل ما  يش ب 

 .الطوب ع   التزه   اختبا  إج ا  عن  خف فا التزه   ي ون  أن  ي ب (ج ا الثق   أ 

   يت  عم  هك  الاختبا ا  في معام  مت صص  مع الحصول ع   شهادا  مطابق  المواصفا  يت
بنا ا ع  ها الالتزام بها في م اح  العم    الانتاج    التو ي  ل عملا   مع ض   ة الحفاظ ع   ال ودة 

  ع م إن فاضها حفاظا ع   سمع  المش     لتلافي  فض شحنا  الرم ا  التي يت  يو ي ها
 

 المعدات المطلوبة للعملية الإنتاجية:الألات و -2
 :تحديدها على النحو التالييمكن و

 

 البيـــــــــــــــــــان

 

 لودر 

 .خط انتاج طوب طفلي 

 خط التشكيل 

 ( 01× متر  01فرن حريق هوفمان بمقاس .)متر 

  متر مطابقة لمواصفات البيئة. 00مدخنة بإرتفاع 
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 :عـــالموق -3
 تتوافع المعافتتل  ال تتعا    ل، جمهوريتت  م تتع الةع  تت ب (قيتتا)محافظتت  فتت  المشتتع    يتت ت فيذ تت 
 تتا فتتوافع  ا  الختتاف ف تتلام تتا ر اللذ تت   المتتو  قع هتتا متتا ، لهتت ا اليتتو  متتا ال تتيا  اللازمتت  

 .باسةار مياسب الأراض  ،  افاح  الأيدي الةام   بأسةار مياسب 
 

 خريطة:الالموقع على ويمكن توضيح 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 :0م 10110 للمشروع  المتاحةر  الأقطعة وتبلغ مساحة 

 للتنميةعامة قنا وطبقا للبيانات الواردة من الهيئة الللفرص الاستثمارية الخاصة بمحافظة طبقا 

، مجنن080الصننناعية وجهنناد تحننديا الصننناعة فننإن متوسننط سننعر المتننر المربنن  لنن ر  تبلنن  

كافنة المرافننق المطلوبنة للمشننروع، شننروط اقامنة نشنناط مصنن  الطنوب الطفلنني ووتتنوافر بهنا 

عن طريق لجنان التسنعير المختصنة  الأسعارويتم مراجعة تلك ، وسهولة استخراج التراخيص

 بصفة دورية.

 

ج= 008×  2م10000ر  = اجمننننالي التكلفننننة المقنننندرة لنننن  وبننننناءا عليننننه تكننننون

 .جنيها مصريا(ومائتان ألف  مليون عشرة)فقط تقريبا  جم 1002000000
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 :انيـالمب -4
 

طبقا ل ب انرا  المنشرو ة عر  صرانعي الطروب بغ فر  صرناع  مرواد البنرا  فرإن مصرانع الطروب يرت  يقسر مها إلر  

 ااحرر هم جررزئ   الرر  مناصررف  يقسرر مها يررت  %90تصررن ع  الانترراج  النسررب  المتبق رر  كمسرراح  لعم  ررا  ال 60%

يقرررر   النسررررب  البنائ رررر      ع  رررر  ”الاحمرررر  الطرررروب“ النهائ رررر  المنت ررررا  لت ررررزي   الاخرررر  ال ررررام المررررواد ت ررررزي ل

لره برا    مع احتساب ير ف  المت  الم بع ل مبراني شرام   الاسروا   غر ف الأمر   ام4000بمساح  للإنشا ا  

مرررر  الطرررروب  ال  سرررران  المسرررر ح  شررررام   التشررررط با     بعضررررها ال زانررررا   جمالونررررا  ب  ضرررر   ه   رررروبت   

تررون ير فر  طبقرا ل ب انرا  الروا دة مر  اله ئر  العامر  ل تنم ر  الصرناع   ل 2ج/م 9000متوسط سرع   باحتساب

 جررررررررررررررررررررر 2600000000 = 2ج/م9000×  2م 4000=المبرررررررررررررررررررراني  الانشرررررررررررررررررررررا ا  الر  رررررررررررررررررررررررر  المقرررررررررررررررررررررررررر  ة 

 جن ها مص يا(. م  ون  ست   ثلاثون )فقط 

 

 :المواد الخام -1
   طذ   صحعا ي  م يو 

 رمل 

 

 :استهلاك القوى المحركة -8
  = ف.  . س 0022اس هلاك الكهع اء 

  = م ع مكةب 22062اس هلاك الم اه 

  = م ع مكةب 222,0,162اس هلاك الغاز 
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 اسس وفروض الدراسة المالية: -5
   الب انا  المست  م في ال  اس   يق ي ا  الاي ادا  المتوقع  م  ح    ق م  المب عا  طبقا لنتائج ال  اس

 السوق  .
    ي  يق ي  ق   الانفا  الاستثما ي  عناص  الترال ف  المص  فا  الاخ   طبقا لنتائج ال  اس  الفن

 .هاز يح يث الصناع الوا دة م  اله ئ  العام  ل تنم   الصناع    ج التق ي ي 
    ي  يق ي  قسط الإهلاك السنوي ل مباني الآلا  طبقا لنتائج ال  اس  الفن   مع افت اض ان ق متها الب ع

 في نهاي  الم ة طبقا لق متها ال فت ي .
   م  المو دي . %٩0ي  افت اض الحصول ع   متط با  د  ة التشغ   الأ ل  مع يسه لا  بنسب 
 لتق ي ي  للأصول الثابت  الوا دة بهك  ال  اس  ي يبط بفت ة زمن   مح دة طبقا ل ظ  ف م اعاة أن الق م  ا

السائ ة في  قت إع اد هك  ال  اس   ان ي   الق م  ق  يتغ   بتغ   الظ  ف بالتقادم الزمني ل تق ي  أ  
 بتغ   المناخ الاقتصادي بوج  عام.

 لاكها بالرام  مع أ ل سن  يحق  إي اد طبقا مص  فا  الت س س  ما قب  النشاط ي  افت اض استه
 لمعاي   المحاسب  المص ي .

 . ي  يق ي  فت ة العم  الاقتصادي ل مش    ب مس  سنوا 
   ي  إع اد قوائ  ال خ  التق ي ي  بافت اض ع م  جود يغ    جك ي في ق   الاي ادا   الترال ف السنوي

التق ي ي في المب عا   الكي يقاب   مع ل نمو مماث  في المتوقع  خلال فت ة ال  اس  ب لاف مع ل النمو 
 سنويا. %10الترال ف بنسب  

 ( ي  الاعتماد ع   مع ل ض يبيTR )222ذل  طبقا ل تش يعا   للأ باح السنوي  ل ش كا  %٩   
 المص ي  السائ ة  قت اع اد ال  اس .

  المباش  بإج ا  التع يلا  اللازم  ع   ي  يق ي  الت فقا  النق ي  السنوي  باست  ام أس وب التق ي  غ  
 نتائج قوائ  ال خ  التق ي ي  ل سنوا  مح  ال  اس .

 ( ي  الاعتماد ع   معاي   مع ل صافي ال بح ع    أس المالROI( مؤش  فت ة الاست داد  )PBP )
قتصادي  ( في يق    م   ال     الاIRR(  مع ل العائ  ال اخ ي )NPV مؤش  صافي الق م  الحال   )

 (.RRRل مش     ذل  مع م اعاة مع ل العائ  المط وب ع   الاستثما  )
 (  ي  يح ي  مع ل العائ  المط وب ع   الاستثماRRR طبقا لط يق  التر ف  الم جح  ل أس المال )

(WACC.مع افت اض يموي  المش    بالرام  ع  ط ي  الملاك ) 
  اط  مق  ة  أخ   غ   منظو ة   عوام  أخ   ق  يؤدي إل  التق ي ا  المال   المستقب    يحتوي ع   م

اختلاف الأدا   النتائج الفع    التي سوف يحققها المش    ع  الأدا  المتوقع طبقا للافت اضا  التي ي  
 ع   اساسها اع اد القوائ  التق ي ي  طبقا لمناخ الاعمال السائ   قت إع اد ال  اس .

 للمشروع: الماليةدراسة الجدوى  :سابعا

 



15 

 

 GAFI دراسة جدوى

 

 
 
 (:RRRتحديد معدل العائد المطلوب على الاستثمار ) -2

Required Rate Of Return 
 

 

   هرو الحرر  الأدنر  مرر  العائر  الرركي يط بر  المسررتثم  لرري يسررتثم  أموالر  فرري مشر    داخرر
 مص  مقوما بم اط  الصناع  لنشاط المش    الاقتصادي مح  ال  اس .

 ( انتهررت ال  اسرر  إلرر  اسررت  ام معرر ل عائرر  مط رروبRRR  بق مرر )طبقررا لم رراط   %10
 في مص   ي  احتساب  ع   النحو التالي:مح  ال  اس  صناع  ال

  
 

 (  يرر  احتسرراب المعرر ل ال ررالي مرر  الم رراطRFR  طبقررا ل ب انررا  ال سررم   المنشررو ة عرر )
( اسررتحقا  نهايرر  عررام EGP T. Bondsالبنرر  الم كررزي ب صرروص سررن ا  ال زانرر  )

سررررنوا  باسررررت  ام متوسررررط التر فرررر   ٩فترررر ة التق رررر   ل مشرررر    خررررلال بمررررا يقررررا ب  2026
 Weightedالم جحرر  ل عوائرر  السررنوي  لإصرر ا ا  السررن ا  الم ت فرر  عرر  ي رر  الفترر ة )

Avg. Yield.) 

https://www.cbe.org.eg/en/Auctions/Pages/AuctionsEGPTBondsC
ouponHistorical.aspx 

 

 

Type 
(New/Reopening) 

Required 
Amount 

Submitted 
Amount 

Accepted 
Amount 

Coupon 
Min. Yield 

(%) 
Max. 

Yield (%) 

Weighted 
Avg. 

Yield (%) 

N 1411141114111 0,400040014111 1411141114111 0,0141 000.11 0,0001 0,0141 

R 0401141114111 0041,.41144111 141,.41144111 0,0141 0,0011 0,0,11 0,00,0 

R 14111,1114111 0041.440014111 00400441014111 0,0141 0,00,1 0,00.0 0,000. 

R 0401141114111 04400041104111 00400040,14111 0,0141 0,0001 0,0,,1 0,0,10 

    
 .0,00 متوسط العائد قبل خصم الضرائب

    
 000,0 %01متوسط العائد بعد خصم ضريبة 
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 علاوة مخاطر الاست تم استخدام( ثمارCRP )طبقا لتصنيف  %33.0 بقيمة

 مصر عالميا حسب ترتيب مصر الصادر من منظمتي:

(Moody's – "Standard & Poor's "S&P   وفقا لأخر تحديا بموق )

  2021عن بيانات السوق المصري لعام  Damodaran البروفيسور العالمي

http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/ctrypr

em.xlsx 

 

 

 محل  صناعةلثالثا: تم افترا  معامل بيتا لمخاطر السوق المصرية ل

 .لمتوسط مخاطر الصناعةطبقا  1.20بقيمة  الدراسة

http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/ betas.xls 

 

 (:RRRوبناءا عليه يتم تحديد معدل العائد المطلوب على الاستثمار )
Required Rate Of Return 

 

 

 

 

 تقدير التكلفة الاستثمارية للمشروع: -3
 لسنة 22 رقم الاستثمار قانونل التنفيذية اللائحة من( 11) رقم للمادة طبقا 

فقد  2012 لسنة 2310 رقم الودراء مجلس رئيس بقرار الصادرةو 2012

 كالتالي: للمشروع الاستثمارية التكلفةتم تعريف 
 

 الملكية حقوق في والمتمثلة الاستثماري مشروعال لإنشاء اللادمة التكاليف"هي 

 أصول انشاء أو اقامة في تستثمر والتي الأجل، طويلة الالتدامات اليها مضافا

 قيمتها سداد بشرط( ملموسة غير) مادية غير أصول أو ،(ملموسة) مادية ثابتة
 ".العامل المال ورأس نقدا،

 

 تقريبا 56% =( 55.43 + 33.1 × 5.20) =( RRRمعدل العائد المطلوب )
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ثماري طبقا لنتائج دراسة الجدوى الفنية يمكن إعداد الميزانية الافتتاحية للمشروع الاست
 التقديرية على النحو التالي:

 

 البيــــــــــــــــــان
 

 القيمة جنيه مصري
 الاصول طويلة الاجل

  
 مصروفات تأسيس وتراخيص وماقبل النشاط -

 
0114111 

 الأراضي -
 

0140114111 

 المباني -
 

0441114111 

 الألات والمعدات -
 

0041114111 

 مجموع الأصول طويلة الأجل
 

0140114111 

 الأصول المتداولة
  

 مخدون خامات ومستلدمات انتاج -
 

040114111 

 مخدون مواد تعبئة وتغليف -
 

0114111 

 0040004111 (1) نقدية ومافي حكمها -

 مجموع الأصول المتداولة
 

0040004111 

 الالتزامات المتداولة
  

 ومستلدمات انتاج موردين خامات -
 

0014111 

 مواد تعبئة وتغليفموردين  -
 

014111 

 مجموع الالتزامات المتداولة
 

1114111 

 رأس المال العامل
 

004.004111 

 إجمالي الاستثمار
 

0140004111 

 يتم تمويله على النحو التالي:
  

 حقوق الملكية
  

 رأس المال
 

0140004111 

 رإجمالي تمويل الاستثما
 

0140004111 
 

 والغاد الطاقة استهلاك - الف 100 تسويقية مصروفات - مليون 2 عمالة أجور)  وتشمل الاولى التشغيل دورة مصروفات لمواجهة (1)

  .(مليون 1 وخلافة مهنيه واتعاب كتابية وادوات وبدلات طعام تشمل وعمومية ادارية مصروفات - مليون 8.02 بحوالي والكهرباء

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 =وبناءا عليه فإن إجمالي التكاليف الاستثمارية للمشروع 
 جم تقريبا000000,07, =رأس المال العامل  +إجمالي الاصول طويلة الأجل 

 (تقريبا لاغير مصريا   جنيها   ون مليونسبع فقط)
 قريبا(تليون دولار أمريكي م 4.1)حوالي  جم/ دولار امريكي8.15سعر صرف ببما يعادل بمتوسط تقديري 
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 قوائم الدخل المتوقعة لسنوات المشروع الاستثماري: -4

 طبقا لنتائج دراسة الجدوى الفنية على النحو التالي:إعدادها يمكن 

 
 

 البيــــــــــــــــــان
 

 السنة الخامسة السنة الرابعة السنة الثالثة السنة الثانية السنة الاولى

 اجمالي الايرادات       
 

320,000000 3000,00000 30020,0000 ,3012,0,00 ,20,3008,0 

 يخصم:
 

     
 تكلفة المبيعات

 

(1100230000) (1208,00300) (1,012,0330) (1000300203) (1200000,30) 

 مجمل الربح
 

2002220000 2202000200 2000200020 2200820032 3003,00,01 

 
 

     
 يخصم:

 
     

 مصروفات التأسيس وماقبل النشاط
 

(1000000) 
    

 اهلاك الأصول الثابتة
 

(,08000000) (,08000000) (,08000000) (,08000000) (,08000000) 

 وتسويقية مصروفات عمومية وادارية
 

(100000000) (102000000) (100300000) (201200000) (203,20000) 

 23020308,1 2000080032 1803,30020 1002300200 1,02220000  صافي الربح المحاسبي قبل الضرائب

 يخصم:
 

     
 (%22.0الضريبة )بمعدل 

 

(302010020) (300030033) (,01220320) (,00,80008) (00220080,) 

 صافي الربح المحاسبي بعد الضرائب
 

1100200020 1200800208 1,021003,, 1000000020 1200820022 

 (ROIمعدل العائد على رأس المال )
 

10% 18% 20% 23% 20% 
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 تقدير تيار التدفق النقدي لسنوات المشروع الاستثماري: -1
 

 ج .٢002٢20000طبقا لما سب  يوض ح  فإن الت ف  النق ي ال ا ج في السن  )صف ( = 

 يم   يق ي  ي ا  الت ف  النق ي لسنوا  العم  الاقتصادي ل مش    بالط يق  غ   المباش ة ع  ط ي  التع ي  ع   
ح المحاسبي بإعادة إضاف  قسط الاهلاك لأن  مص  ف غ   نق ي  ككل  إعادة إضاف  ق م  مص  فا  صافي ال ب

 الت س س  ما قب  النشاط لأنها ي  احتسابها ضم  ق م  الترال ف الاستثما ي  ال ا ج  في السن  )صف (.

 

 البيــــــــــــــــــان

 

 السنة الخامسة الرابعةالسنة  السنة الثالثة السنة الثانية السنة الاولى

 إجمالي الايرادات       

 

004,114111 0044,14111 0.401,4111 ,0400,4,11 ,04,0441,1 

 يخصم:

 
     

 تكلفة المبيعات

 

(0044004111) (0041,14011) (0,400,4001) (0040044040) (0041.14,0.) 

 مجمل الربح

 

0140004111 0040..4011 00410.4401 0040104400 0140,44,10 

 
 

     
 يخصم:

 
     

 قبل النشاط مصروفات التأسيس وما

 

(0114111) 
    

 اهلاك الأصول الثابتة

 

(,41114111) (,41114111) (,41114111) (,41114111) (,41114111) 

 مصروفات عمومية وإدارية

 

(044114111) (040414111) (04.044111) (0400.4411) (040,04041) 

بح المحاسبي قبل صافي الر
 الضرائب

 

0,40004111 04400.4011 0140,04401 0144014100 00401041,0 

 يخصم:

 
     

 (%0000الضريبة )بمعدل 

 

(040104100) (044004.00) (,40004004) (,44,14101) (04001414,) 

صافي الربح المحاسبي بعد 
 الضرائب

 

0041004.00 0040104041 0,400440,, 04411.4.0. 004.104.00 

 
 

     
يضاف مصروفات غير نقدية/ 

 تشغيلية

 

     

اهلاك ومصروفات التأسيس 
 وماقبل النشاط

 ,4.114111 ,41114111 ,41114111 ,41114111 ,41114111 

 صافي تدفق نقدي تشغيلي

 

004.004.00 0040104041 0.410440,, 01411.4.0. 0040104.00 

 
 

     
ة يضاف إيرادات اخرى للسن

 الأخيرة

 
     

 صافي رأس المال العامل المسترد

 
    

004.004111 

 القيمة التخريدية للأصول الثابتة

 
    

0,40114111 

 صافي التدفق النقدي السنوي

 

004.004.00 0040104041 0.410440,, 01411.4.0. 414.004.00 
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 و التالي:وعليه يمكن تلخيص تيار التدفق النقدي السنوي على النح

 0 , 0 0 0 صفر السنوات

صافي التدفق 
 النقدي السنوي

(0140004111) 004.004.00 0040104041 0.410440,, 01411.4.0. 414.004.00 

 

 

 مؤشرات الجدوى المالية للمشروع الاستثماري: -8
 

 .Return on Investment (ROIأولا: متوسط العائد البسيط على رأس المال )

 .Pay-Back Period( PBPفترة الاسترداد )ثانيا: مؤشر 

 .Net Present Value (NPV) ثالثا: مؤشر صافي القيمة الحالية
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 :Return on Investment( ROI): متوسط العائد البسيط على رأس المال أولا
 

لما سبق توضيحه من خلال استعراض قوائم الدخل التقديرية للمشروع طبقا 
 ط العائد على الاستثمار على النحو التالي:فإنه يمكن احتساب معدل متوس

 

 

 
 

 السنة 
صافي الربح  

 المحاسبي بعد الضرائب 
 رأس المال المدفوع

معدل العائد على رأس  
 المال المتوقع 

1 1100200020 

2002230000 

10% 

2 1200800208 18%  

3 1,021003,, 20%  

, 1000000020 23%  

0 1200820022 20%  

 ,,.%20 (ROIل العائد البسيط على الاستثمار )متوسط معد

 

 للمشروع محل الدراسة: (ROI) الاستثمار على البسيط العائد معدل متوسطمؤشر نتائج 
  هويق يبا  %20يتضح أن المش    ق  س   متوسط نسب  صافي  بح محاسبي ع    أس المال الم فو  بق م  

 بما يع س ال     المال   ل مش   . %10 الساب  يوض ح  بنسب   مع ل العائ  المط وب م  المستثم ي  يزي  ع 

 ج ي  بالكك  أن هكا مؤش  هو أدا  مساع ة لتق    المش     لا يم   الاعتماد ع    منف دا في يح ي  ال     
 ح ث يعاب ع   هكا المؤش :الاقتصادي  ل مش    

   اساس يق ي ا  محاسب   للإهلاك اعتماد  ع   صافي ال بح المحاسبي  الكي ق  يت  بنا   ع -1
 الم صصا   التي ق  يؤدي إل  اختلاف ق م  ذل  العائ  ع  الق م  الفع    التي يحققها 

 المش   .
 

 ان هكا المؤش  لا يعب  ع  ي فقا  نق ي  فع    بما ق  يعطي نتائج مض   . -2
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 : Back Period-Pay( PBP) مؤشر فترة الاسترداد: ثالثا
ست داد بالفت ة التي يست د خلالها المش    يرال ف  الاستثما ي  م  خلال صافي الت فقا  النق ي  يتمث  فت ة الا

المتوقع أن يحققها خلال سنوا  التشغ    فهي يعب  ع  الفت ة المنقض   م  عم  المش    حت  يحق  ي فقا  
 ب اي  يشغ   المش   .نق ي  صاف   م  يشغ   اصول  يعادل ق م  مسا ي  ل أس المال المس د عن  

لما سبق توضيحه من خلال استعراض قوائم التدفق النقدي السنوية التقديرية للمشروع طبقا 
 على النحو التالي: فترة الاستردادفإنه يمكن احتساب 

 0 , 0 0 0 صفر السنوات

صافي التدفق 
 النقدي السنوي

(0140004111) 004.004.00 0040104041 0.410440,, 0.01411.4. 414.004.00 

صافي تدفق نقدي 
 متراكم

(0140004111) (0,40,04100) (044.404011) (004.,,4.40) 041404100 0041014..0 

فترة الاسترداد 
 بالسنوات

0014 
 

 

 +  د  سيوات ال دفل اليقدى السالب
 العقت المل ل لا ع فدفل نقدى م عاكت سالب

 هال دفل اليقدى الدا ل السي  ال ال   ل
 

0 + 
004.,,4.40 
01411.4.0. 

 

0 + 28.6 
 08.6 = ف عة الاس ع ا 

 

 للمشروع محل الدراسة: (PBP) مؤشر فترة الاستردادنتائج 
م   يق يبا  و شه 01  ثلاث  سنوا خلال يتضح أن المش    ق  س   فت ة است داد لرام  يرال ف  السنوي  

عم  الاقتصادي المتوقع ل مش     البالغ  خمس  سنوا  بما يع س سنوا  التشغ    ل  يت ا ز ي   الفت ة ال
 ال     المال   ل مش     ان فاض الم اط  المحتم   ل مش   .

 ج ي  بالكك  أن المش    ق  است د يرال ف  الاستثما ي  خلال فت ة قص  ة بما يت ح الف ص  أمام المستثم  
ا  أخ   أ  إج ا  يوسعا  في المش    مح  ال  اس   يعظ   لإعادة استثما   أس المال المست د في مش  ع

 .العائ  ع   الاستثما 
 لر  يعاب ع   هكا المؤش  ي اه  الق م  الزمن   ل نقود  التي س ت  م اعايها ف ما ي ي م  خلال است  م 

 (.NPV & IRRمع ا ي )
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 مؤشر، و Net Present Value (NPV)مؤشر صافي القيمة الحالية : رابعا
 :The Internal Rate Of Return (IRR)معدل العائد الداخلي 

يتمث  صافي الق م  الحال   في الف   ب   الق م  الحال   لصافي الت فقا  النق ي  ال اخ   خلال سنوا  التشغ   
 ي م  خلال  يت  است  اج مع ل العائ  ال اخ   الق م  الحال   لصافي الت فقا  النق ي  ال ا ج  خلال فت ة الإنشا 

 يسا ي صف  (ص. .ح)البحث ع  مع ل ال ص  الكي عن   

 

طبقا لما سبق من خلال استعراض قوائم التدفق النقدي السنوية التقديرية للمشروع فإنه يمكن احتساب 
وهو يمثل العائد الذي يطلبه المستثمر على النحو  %65صافي القيمة الحالية باستخدام معدل خصم 

 التالي:
 0 , 0 0 0 صفر السنوات

 414.004.00 .01411.4.0 ,,0.410440 0040104041 004.004.00 (0140004111) صافي التدفق النقدي السنوي

معامل القيمة الحالية لدفعة عند معدل 
 10,0000 .100000 1041140 1000101 101,0,4 0 وعدد )ن( من السنوات %01خصم 

 0140,040.0 0140004000 ,0040004.0 004,144011 440,0.,004 (0140004111) القيمة الحالية للتدفق النقدي

صافي القيمة الحالية للتدفقات 
 النقدية

140014000 

 %000.0 معدل العائد الداخلي
 

  =   ج . ٢009210٩1٢  الق م  الحال   لصافي الت فقا  النق ي  ال اخ   خلال سنوا  التشغ 
  ج . ٢002٢20000ي  ال ا ج  خلال فت ة الإنشا  = الق م  الحال   لصافي الت فقا  النق 
    الق م  الحال   لصافي الت فقا  النق ي  ال ا ج . -صافي الق م  الحال   = الق م  الحال   لصافي الت فقا  النق ي  ال اخ 
  =   ج . 001٩00٩1٢=  ج  ٢002٢20000 - ج   ٢009210٩1٢ صافي الق م  الحال 

 

 للمشروع محل الدراسة:( IRR)، معدل العائد الداخلي  (NPV) الحالية القيمة صافيمؤشر نتائج 
موجب  أكب  م  الصف   بما يعني أن المش    ق  است د كام   (NPV) يتضح أن المش    ق  س   صافي ق م  حال  

ش     ق  ة يع س ال     المال   ل مبما  أس المال  حق  مع لا  العائ  المط وب  م  المستثم   ي ا زها بفائض 
 المش    ع   مواجه  الم اط  المحتم    يع ض  لان فاض ا باح  في ح  د ق م  الفائض التي يحققها.

 %10 هو يفو  مع ل العائ  المط وب م  المستثم ي   البالغ يق يبا  %22( بق م  IRRمع ل عائ  داخ ي )كما حق  
 .بما يع س ال     المال   ل مش   
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 تائج ال  اس  المال   ع   النحو التال ي   ص ن  ع    يم  

 240٩610090 متوسط المب عا  خلال فت ة المش   
 2٩02000002 متوسط م م  ال بح
 100٩2909٩0 متوسط صافي ال بح
 ٢000000000 الترال ف الاستثما ي 

 net present value 001٩00٩1٢صافي الق م  الحال   ل ت فقا  النق ي  
 the internal rate of return %21242 خ يال امع ل العائ  

 return on investment %20299مع ل العائ  ع   الاستثما  
 Payback period 2206فت ة الاست داد 

 
 
 
 
 

  20299المش    يحق  عائ  ع   الاستثما  بمع ل أن% 
  (شهو  10سنوا     2سن ) 220فت ة الاست داد المق  ة ل مش    يق   بنحو 
  ث  ج    إقام  المش   .  م 
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