




بريميير للاستشارات المالية عن الأوراق المالية ـ مستشار مالى مستقل
ن رقم 678سجل الهيئة العامة للرقابة المالية رقم  29ـ سجل المستشارين الماليير

E-mail: info@premiere-advisory.com

WWW. premiere-advisory.com

FINANCIAL ADVISORY

احة تقرير المستشار المالي المستقل عن تقييم شركة تنمية السي

المصرية

1



بريميير للاستشارات المالية عن الأوراق المالية ـ مستشار مالى مستقل
ن رقم 678سجل الهيئة العامة للرقابة المالية رقم  29ـ سجل المستشارين الماليير

E-mail: info@premiere-advisory.com

WWW. premiere-advisory.com

FINANCIAL ADVISORY

:التكليف

ينيالمالالمستشارينسجلفيومقيدة2013لسنة678مبرقالمصريةالماليةللرقابةالعامةالهيئةمنلهمرخصماليمستشاروهي-الماليةوراقالأعنالماليةللاستشاراتبريمييرشركةطريقعنالتقريرهذاإعدادتم-

.البيعبغرضالمصريةالسياحةتنميةلشركةالعادلةالقيمةلتقديرماليتقريرإعدادبخصوصالصادراتلتنميةالمصريالبنكمنتكليفىعلبناء  وذلك-الدراسةتلكعدادإوقت29برقمالهيئةلدىالمستقلين

:الغرض

الاعتدادوأاستخداميجوزلاأنهىعلالماليةوراقالأعنالماليةللاستشاراتبريمييرشركةوتؤكدالبيعبغرض،"المصريةالسياحةتنميةشركة"سهملسعرالعادلةالقيمةتحديدفيالدارسةتلكمنالأساسيالهدفيتمثل-

.أجلهمنإعدادهاتمالذيالغرضبخلافخرآغرضأييفالدراسةبتلك

:الماليةللرقابةالعامةالهيئةمنالصادرةللمنشأتالمالىللتقييمالمصريةالمعاييرضوءفيالتقييمإجراء

للمنشآتالماليللتقييمالمصريةالمعاييرإصداربشأن2023/7/26والمؤرخ2023لسنة150رقمبالقراروالمعدل2017/1/18بتاريخ2017لسنة(1)رقمالهيئةإدارةمجلسقرارمعيتفقبماالدراسةتلكعدادإتم-

.عليهاالتاليةوالتعديلات

:التقييمهذاجراءإدعنالمقيماستقلالية

المتطلباتعلىناءا ًبوالتزاماتهاوموضوعيتهاالشركةاستقلاليةمنتحدقيودوجودبعدمنؤكدكما"المهنيوالشرفالسلوكمعيار"فيعليهمنصوصهولماوفقا ًالدراسةإعدادمنتمنعنامصالحتعارضلدينايوجدلا-

.الدراسةإعدادمنيمنعناوبماالذكرالسالفالهيئةإدارةمجلسبقرارالواردة

:التقريرهذااستخداموصلاحيةالتقريرإصداروتاريخالتقييمتاريخ

.التقييمغرضييراعوبماالمدققة2024/12/31فىالشركةميزانيةعلىبناءا ًالتقييمتمو،2025/12/15فيالماليةللرقابةالعامةالهيئةمنالنشرمنممانعةعدمإصداروتم2025ديسمبرفيالتقييمإعدادتم-

وكذلكماعيةوالاجتأوالسياسيةأوالاقتصاديةأالأمنيةكانتسواءالمؤثرةالعواملكلاستمراروالدراسةعليهاقامتيالتالفروضمستوىعلىجوهريةتغييراتحدثيلمماتاريخهمنشهور6لمدةصالحالتقريرهذا-

.الأجنبيةالعملاتأمامالمصريالجنيهصرفسعراستقرار

:عليهاوالقيودالدراسةاعدادعليهابناءاتمالتىوالمعلوماتالبياناتمصادر

.2025/11/27بتاريخالاستشاريةالنورمجموعةبواسطةإعدادهتمالذيالأصولتقييموتقرير.الشركةمنالمستلمةالرسميةالمستنداتصورتضمنتهوماالحساباتمراقبتقريرتضمنهوماالماليةالقوائم-

.إلخ...يالدولنقدالوصندوقالزراعةووزارةحصاءوالإالعامةللتعبئةيالمركزالجهازوالتخطيطوزارةويالمصريالمركزبنكال:منوالصادرةوالعالميالمصرالاقتصادعنالصادرةوالاحصائياتوالبياناتالتقارير-

تقرير المستشار المالي المستقل عن تقييم شركة تنمية السياحة المصرية
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تقرير المستشار المالي المستقل عن تقييم شركة تنمية السياحة المصرية

يبالتالالسابقة نتيجة عدم تشغيل الفندق حتى الآن وعوامالأربعة أمن التشغيل خلال رباحا  أتنمية السياحة المصرية لم تحقق شركة نلأنظرا  -

هي المنهجية الوحيدة المناسبة والملائمة لتعكس القيمة الاقتصادية الحقيقية ( (NAVشاملة لطبيعة نشاط الشركة وهيكل أصولها والبيانات المتاحة، تبينّ أن منهجية صافي الأصول المراجعة البعد 

:للشركة محل التقييم، وذلك للأسباب التالية

أيفيإليهاستنادالايمكنمستقرةربحيةأومنتظمةتشغيليةتدفقاتعلىتعتمدلاالشركةأنالماليالأداءتحليلمنيتضححيثالتشغيليةالربحيةعلىوليسالأصولعلىجوهريبشكلالشركةأعمالنموذجاعتماد.1

.تشغيليةأرباحتوليدعلىقدرتهامنوليسأصولهاونوعيةحجممنمستمدةللشركةالأساسيةالقيمةتصبحوبالتالي.الربحيةعلىقائمةمنهجية

وجود أصول غير مستغلة وأصول ذات طبيعة رأسمالية تمثل الجانب الأكبر من قيمة الشركة. 2

.القيمة المتاحة للمساهمينتحديدالمنهج الأكثر دقة في هوNAVغير المستغلة ذات تأثير جوهري، وهذا يجعل/الاستثمارية/طبيعة الشركة تجعل قيمة الأصول العقارية

أييجعلمماتشغيليةأرباحا  تحققلاالشركةلأننظرا  ((P/Eمثلالربحيةعلىمعتمدةمنهجيةأيملائمةعدموكذلكللأصول،الاقتصاديةالقيمةتعكسلاالدفتريةالقيملأن(P/B)الدفتريةالقيمةمضاعفملائمةعدم.3

.الحقيقيةالقيمةعنيعبرلاالربحيةمضاعف

.لأصل أو توافر البياناتاتنص بوضوح على أن المقيم غير ملزم باستخدام أكثر من منهجية إذا كانت باقي المنهجيات غير مناسبة أو غير قابلة للتطبيق وفقا  لطبيعة IVSمعايير التقييم الدولية . 4

صادية للشركة و تمثل جوهر القيمة الاقت. ليس فقط مقبولا  مهني ا، بل هو الأفضل في هذه الحالة، نظرا لأنها المنهجية الوحيدة التي تتوافر لها بيانات موثوقة وغير متحيزة(  NAV)وفي هذه الحالة، الاعتماد على منهجية واحدة 

كما ان المنهجيات الأخرى غير قابلة للتطبيق أو تعطي نتائج غير معبرة عن الواقع

والشركة مرخص لها كأستشارى تقييم الأصول العقارية بالهيئة العامة للرقابة 2025/11/27بواسطة مجموعة النور الاستشارية بتاريخ اعدادهوقد تم الاعتماد على تقرير تقييم الأصول الذى تم 

المالية والبنك المركزى المصرى 
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للشركةمدققةماليةقوائمحدثلأوفقا  المصريةالسياحةتنميةبشركةالمساهمينلحقوقالعادلةالقيمةصافىتقديرنإفالتقييملطرقوفقا  ذكرهاالسابقالتقييمنتائجالاعتباريفخذا  أ

نظرا  تحكمأوسيولةنسبخصميتمولم%100ترجيحبنسبةالشركةمساهمىحقوقصافىلتقييمأساسيةكطريقةالأصولقيمةصافىطريقةاستخدامبعدو2024/12/31بتاريخ

جنيه52.65تبلغالسهمقيمةفإنوبالتاليسهم47174330الشركةأسهمعددويبلغجنيهمليون2483.534قيمةالشركةمساهميحقوققيمةبلغتفقدأغلبيةلحصةالبيعلأن

للسهمجنيهعشرةاسميةقيمةمقابلللسهم(غيرلامصريجنيه100/65ووخمسوناثنينفقط)

تقرير المستشار المالى المستقل عن تقييم شركة تنمية السياحة المصرية

القيمة بالجنيه نسبة الترجيحالقيمة بالجنيه مدخل التقييممدخل التقييم/ طريقة التقييم  

 2,483,534,312%100.0 2,483,534,312الأصولطريقة صافى قيمة الاصول

 2,483,534,312%100اجمالى القيمة بالجنيه

2024/12/3147,174,330عدد أسهم الشركة في 

52.65القيمة العادلة للسهم بالجنيه 

%10بنسبةتنقصأوتزيدبالتقريرالواردةالقيمةفإنوالعقاريالهندسيالاستشاريلتقريروفقا  أنهالعلميرجى:ملحوظة
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:القيود على استخدام هذا التقرير

.2025/11/27وكذلك تقرير تقييم الأصول الذى تم إعداده بواسطة مجموعة النور الاستشارية بتاريخ 2024/12/31المعتمدة للشركة في لقوائم المالية امثلهذا التقرير اعد فى ضوء ما اتيح من بيانات ومعلومات •

.ع عليها بهدف التعرف على تطور الاداء التاريخي للشركة ومقتضيات التقييم فقططلالا يمكن اعتبار ان تلك الدراسة بديلة او تضمنت القيام بفحص نافي للجهالة أو تدقيق القوائم المالية التاريخية للشركة، وانما تم الا•

لايجوز استخدام هذا التقرير بخلاف الغرض المنصوص عليه فى تلك المحددات او يوجه لغير المحددين بها•

من بنود فى بند اخلاء المسئولية باعتبارهما من قيود الاستخدامورد يراعى ما تم ذكره في المحددات والدراسة التفصيلية وكذلك ما•

التحديثده الا بعرض واجراءات تنفيذية منفصلة تماما عن هذا التقرير ومعلقة على قبولنا بعدايعنى هذا التقييم بالوقائع والظروف القائمة فى تاريخ التقييم، ولسنا ملزمين بتحديث هذا التقرير ليشمل الاحداث اللاحقة على تاريخ ا•

.  لا بعد الموافقة الكتابية من جهة التكليفإخرى أجهة يلأهو نسخأيجوز تسليمه عداده بناءا على طلب الشركة وللغرض السابق تحديده ولاإتم وهذا التقرير يعتبر من التقارير السرية •

.بخاتم الشركةومختوما  ذا كان موقعا  إلا إيعتد بهذا التقرير لا•

:يالمالالمستشارإقرار

ولا التعاقدتاريخعلىةالسابقاشهرالستةخلالحساباتهاإدارتها ومراقبيبها وأعضاء مجلسالمرتبطةوالاشخاصالشركةعن تلكالمستشار المالي المستقل بأننا مستقلونالماليةالمالية عن الاوراقللاستشاراتبريمييرشركةنقر نحن•

.ى طرف اخرأوأالشركة ودون السعي نحو الوصول الى قيم محددة مسبقا بواسطة ادارة الشركة عن نتيجة تقييمبمعزلالدراسةاعداد هذهنظيرالماليةبريمييرللاستشاراتشركةأتعابتقديركما تم،أي مصالح شخصيةتربطنا بهم

الهيئةادارةمجلسلقراروفقاالمهنيالسلوكقواعدبمعيارالواردةالمهنيالسلوكبقواعدبالالتزامالماليةالاوراقعنالماليةللاستشاراتبريمييرشركةنحننقر•

الح الأطراف المستفيدة و مصأو المشاركين بالتقييم وبين مصالح العميل أالدرجة الثانيةىحتبارقالاو أجهة العمل اواو موظفينابعدم وجود تعارض بين مصلحتنا الشخصيةالماليةللاستشارات المالية عن الاوراقبريمييرنقر نحن شركة•

.و دراسة القيمة العادلةأمن التقييم 

.أطرافه المرتبطةمنلاياوللمقيممملوكةادوات ماليةاواصولقيمةلتحديداستخدامهابغرضليستالعادلةالقيمةبأن دراسةالماليةالاوراقعنالماليةللاستشاراتبريمييرشركةنحننقر•

ى من شأنها التأثير على علمنا اثناء اداء العمل والتالىتنموقدالتقييممحلبالمنشأةمتعلقةمعلوماتايوحمايةفقطلهالمحددللغرضواستخدامهالتقريرسريةبالحفاظ علىالماليةالاوراقعنالماليةللاستشاراتبريمييرشركةنحننقر•

.المحددة بالعقداح عن نتائج التقييم ما لم يكن الافصاح للجهاتفصقيمة المنشأة محل التقييم او التاثير على القرارات الاستثمارية للمتعاملين عليها او التاثير على اتجاهات التعامل فى السوق وعدم الا

لم ينم الى علم المقيم ما يدعو الى عدم معقولية الافتراضات الواردة بالدراسة •

5
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:خلاء المسئوليةإ
ولاًيجذوزًلإعذدادلبذذلتًفيذهًالمتطلبذاتًاللازمذةًإسترشادىمماًهوًجديرًبالذكرًانًهذاًالتقريرًوماًتضمنهًمنًنتائجًيعتبرًتقريرً−

قذدًيتذامًمذنًمسائلةًشركةًبريمييرًللاستشاراتًالماليةًعذنًالاوراقًالماليذةًقانونذاًعمذاًانتهذىًاليذهًمذنًنتذائجًقذدًتختلذفًحسذبًمذا

.معلوماتًإضافيةًعنًالشركةًلمًنحصلًعليهاًاوًحسبًمنهجيةًمنًسيقومًبتكرارًالتقييم

لوماتًالذواردةًبهذذاًحيثًاعتمدتًالتحليلاتًوالبياناتًوالمعلايقصدًبهذاًالتقريرًبأنًيكونًشاملاًولاًأنًيمثلًوصفاًكاملاًللشركة−

تيًلمًيتمًالتحقذقًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالبياناتًالتىًتمًالحصولًعليهاًمنًجانبًإدارةًالشركةًوعلىًالبياناتًالمتاحةًعلنيةًوال

.منًصحتهاًبشكلًمطلقًالاًفىًحدودًماًاتصفتًبهًمنًقبولًشكلىً

اباتها،ًولذيسًنًالبياناتًوالمعلوماتًالماليةًالتاريخيةًالمقدمةًمنًإدارةًالشركةًوممثليهاًتعتبرًمسئوليةًإدارةًالشركةًومراقذبًحسذإ−

.علىًالمقيمًإجراءًأيًمراجعةًاوًتدقيقًللتحققًمنًصحةًهذهًالبياناتًاوًفحصًالشركة

تحفظذاتًالذواردةًفذيًنًالبياناتًوالمعلوماتًالتيًتمًاستخدامهاًفيًالتقييمًوتمًالاستنادًإليهذاًفذيًإعذدادًتقريذرًالتقيذيمًمذمًفيمذاًعذداًالإ−

.التقريرًبشأنًبعضهاًممًكافيةًللوصولًللتقييمًفيًتاريخًإعدادهًوأنهًبذلًعنايةًالرجلًالحريصًللتحققًمنها

.أنًالتقريرًلاًيستخدمًإلاًفيًالغرضًالمعدًمنًأجله−

ركةًأوًالسذذوقًأوًنًالتقيذيمًوالفرضذذياتًالتذيًبنيذذتًعليهذاًتلذذكًالدراسذةًقذذدًتتغيذرًبعذذدًإعذدادًالتقريذذرًفذيًضذذوءًتغيذرًظذذروفًالشذإ−

ركةًًأوًالتشريعاتًالمنظمةًاوًمنًخلالًأيًتطوراتًمسذتقبليةًمذنًشذأنهاًتذؤثرًعلذىًأوضذااًالقطذااًوالنشذاطًالذذىًتعمذلًبذهًالشذ

راتًمسذتقبليةًالتضخمًأوًمعدلاتًالفائدةًأوًالنظامًالضريبيًأوًحالةًالشئونًالاقتصاديةًأوًالسياسيةًالأخرىً،ًأوًمنًخلالًأيًتغي

فيًاستراتيجيةًالشركةًوخطةًعملهاً،ً

(ًلمعنذىًوالدلالذةوماًيتفقًمعًماًسذبقًفذىًا..توقعات،ًتقديرات،ًتنبؤات)لقارئًهذاًالتقريرًمعرفةًأنًالكثيرًمنًالمصطلحاتًمثلً−

.لاًتمثلًأيًضماناتًتجاهًالأداءًأوًالنتائجًاوًالوعدًبالتحققً،ًبلًتتضمنًمخاطرًوحالاتًمنًعدمًالتيقنً

اقًالمقذدمًفذىًهذذاًهذاًالتقريرًتنطبقًعلىًهذاًالتقييمًفقطًولاًيجوزًاسذتخدامهاًًخذاراًالسذيانًمختلفًالتقديراتًلقيمةًالشركةًفى−

"الاعدادالمحدداتًومسئوليات"التقريرً،ًوهذاًالتقييمًصالحًفقطًللغرضًمممًاوًالاغراضًممًالمحددةًوالمذكورةًفىًصلبًتلكً

لاحذداثًاللاحقذةًعلذىًتذاريخًالتقيذيمً،ًولسذناًملذزمينًبتحذديثًهذذاًًالتقريذرًليشذملًايعنىًهذاًالتقييمًبالوقائعًوالظروفًالقائمةًفذى−

تاريخًاعدادهًالاًبعرضًواجراءاتًتنفيذيةًمنفصلةًتماماًعنًهذاًالتقريرًومعلقةًعلىًقبولناًبالتحديث

قًالاشذارةًاليهذاًعلذىًطلذبًالشذركةًوللغذرضًالسذابقًتحديذدهًوللجهذاتًالسذابهذاًالتقريرًيعتبرًمنًالتقاريرًالسريةًتمًاعدادهًبناءا−

.جهةًاخرىًالاًبعدًالموافقةًالكتابيةًمنًجهةًالتكليفًبالاعدادلإىولايجوزًتسليمهًاوًنسخًمنهً

.بهذاًالتقريرًالاًاذاًكانًموقعاًوممهوراًبخاتمًالشركةدلايعت−

بريميير للاستشارات المالية–العضو المنتدب 

أحمد عبد الرحمن موسى. م
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