
الخُزامى مقھى مشروع شاملة: تفصیلیة جدوى دراسة  
الھیاثم - (الخرج ) 

جدوى دراسة أفضل مسابقة دلیل في المطلوبة النسبیة والأوزان الدقیقة المعاییر وفق ومعداً ومفصلاً شاملاً علمیاً نموذجاً الدراسة ھذه تعد  
میدأوشین بجامعة  (MidOcean University). وتحلیل التسویقیة، المالیة، الھندسیة، التشغیلیة، الجوانب جمیع الدراسة ھذه تغطي  

مصفوفة باستخدام القرار واتخاذ الحساسیة  (AHP) 2026 لعام السعودي السوق متطلبات مع متوافقة واقعیة وبیانات متناھیة بدقة . 

15 النسبي: (الوزن المشكلة ووضوح الفكرة الأول: المحور %) 
ومفھومھ المشروع فكرة .1  (Concept) 

مختص مقھى ھو الخُزامى" "مقھى مشروع  (Specialty Coffee) الجودة فائقة والساخنة الباردة المشروبات تقدیم بین یدمج  
والتركیز". للمذاكرة مخصص ومكان مشتركة عمل "مساحة كـ خصیصاً ومجھزة ھادئة بیئة توفیر وبین الطازجة، المخبوزات وحلویات  
والخشبي والرمادي (البنفسجي الھادئة بألوانھ السعودي) (اللافندر الخزامى نبات طابع للمقھى الداخلي والتصمیم البصریة الھویة تستلھم  

والإنتاجیة بالھدوء الشعور لتعزیز للأعصاب المریحة البصریة وجمالیاتھ الدافئ) . 

المستھدفة السوق في والاحتیاج المشكلة .2  

التالیة النقاط في (الھیاثم) مركز وتحدیداً الخرج منطقة في المشكلة تتمثل : 
المملكة في القھوة لثقافة السریع التطور تواكب التي الراقیة المختصة المقاھي إلى الھیاثم منطقة تفتقر النوعیة: الوجھات شُح ●  

المرتفعة البن وجودة الحدیث للدیكور تفتقر تقلیدیة مقاهٍ على المحلیة الخیارات تقتصر حیث للقھوة)، الثالثة (الموجة . 
الموظفین إلى بالإضافة التقنیة، والكلیات بالخرج العزیز عبد بن سطام الأمیر جامعة طلاب یضطر إنتاجیة: لمساحات الحاجة ●  

مدینة أو الخرج مدینة وسط باتجاه كم) 25-15 عن (تزید طویلة مسافات قطع إلى الھیاثم، في والقاطنین بُعد عن یعملون الذین  
الأعمال إنجاز أو للدراسة كھربائیة طاقة بمداخل مجھزة مریحة ومقاعد مستقر إنترنت یوفر ھادئ مقھى عن بحثاً الریاض . 

البصري والجمال الخصوصیة، بین یجمع مكان إلى الھیاثم في والأفراد العائلات تفتقد الراقي: الاجتماعي التجمع فجوة ●  
الاحترافیة والخدمة (الخزامى)، السعودي التراث من المستوحى . 

20 النسبي: (الوزن السوقیة الجدوى الثاني: المحور %) 
المنافسین وتحلیل المستھدفة السوق .1  

التالیة الشرائح مباشر بشكل المقھى یستھدف : 
عاماً 25-18 العمریة (الفئة بالھیاثم القاطنین الخرج في التقنیة والمعاھد سطام الأمیر جامعة طلاب والأكادیمیون: الطلاب .1 ). 
أو صباحاً ھادئة عمل مساحة عن یبحثون الذین الأعمال ورواد الحكومیة، الدوائر موظفو المعلمون، والمھنیون: الموظفون .2  

 .مساءً
الأسبوع نھایة عطلات في مریحة بصریة بیئة في متمیزة قھوة وارتشاف ترفیھیة تجربة عن الباحثون والمجموعات: العائلات .3 . 

الجغرافي النطاق في المنافسین تحلیل : 



النشاط نوع المنافس القوة نقاط  الضعف نقاط  / الدفاعیة الخطة   
لمقھى التنافسیة المیزة  

 الخُزامى

الوجبات مقاھي  
والسلاسل السریعة  

 التقلیدیة

ممر تجاري مقھى  
 سیارات
(Drive-thru) 

الخدمة، تقدیم سرعة  
العلامة انتشار  

 .التجاریة

البن، جودة انخفاض  
الجلسات ملاءمة عدم  

الطابع غیاب للدراسة،  
والھویة الإبداعي  

 .المحلیة

جودة على التام التركیز  
وتوفیر المختصة القھوة  

مھیأة داخلیة "جلسات  
والعمل للتركیز  

فقط ولیس والإنتاجیة"  
سریعة خدمة . 

المختصة القھوة مقاھي  
الخرج بوسط  

عصري مختص مقھى التجاریة، العلامة قوة   
والبن، التحضیر جودة  

عصري تصمیم . 

والضوضاء، الازدحام  
عن الجغرافي البعد  

ندرة الھیاثم، سكان  
السیارات مواقف . 

الجغرافي القرب  
سكان لخدمة المباشر  
منطقة وتوفیر الھیاثم  

التام للھدوء مخصصة  
(Quiet Zone) 

الضوضاء من خالیة  
بخدمات ومزودة  
متكاملة لوجستیة  

 .للطلاب

والداخلیة الكلیة البیئة تحلیل .2  (PESTEL & SWOT) 

الكلیة البیئة تحلیل أولاً:  PESTEL: 
وبرامج والمتوسطة، الصغیرة المنشآت قطاع لتمكین 2030 المملكة رؤیة مستھدفات مع تام توافق :(Political) السیاسیة ●  

ومنشآت الاجتماعیة التنمیة بنك عبر الأعمال لرواد الحكومي الدعم . 
استقرار مع المملكة، في والمقاھي الترفیھ قطاع على الاستھلاكي الإنفاق معدل في مطرد نمو :(Economic) الاقتصادیة ●  

للشباب میسرة تمویلیة خیارات وتوافر الفائدة معدلات في نسبي . 
للتواصل أساسیة ووسیلة حیاة" وأسلوب "ثقافة إلى استھلاكي منتج مجرد من المختصة القھوة تحول :(Social) الاجتماعیة ●  

السعودي الشباب بین الأعمال وممارسة الاجتماعي . 
(مدى الإلكتروني الدفع في متقدمة رقمیة تحتیة بنیة على الكامل الاعتماد :(Technological) التكنولوجیة ● ، Apple Pay) 

السحابیة البیع ونقاط المخزون إدارة وأنظمة  (POS)، الخوارزمي الرقمي التسویق واستخدام . 
تفل تدویر إعادة مثل للبیئة صدیقة مبادرات تفعیل یتطلب مما المجتمع، في البیئي الوعي تنامي :(Environmental) البیئیة ●  

الحیوي للتحلل قابلة تغلیف مواد واستخدام القھوة . 
العمل وأنظمة والإسكان، والقرویة البلدیة وزارة لاشتراطات الفوري والامتثال الرخص استخراج سھولة :(Legal) القانونیة ●  

(نطاقات والتوطین والعمال ). 
الداخلیة البیئة تحلیل ثانیاً:  SWOT: 

القوة نقاط  (Strengths) - داخلیة بیئة الضعف نقاط   (Weaknesses) - داخلیة بیئة  

للأعصاب ومریح وجاذب فرید داخلي وتصمیم بصریة ھویة .1  
الخزامى من مستوحى . 

واضحة جغرافیة فجوة یسد الھیاثم في ریادي موقع .2 . 
للباریستا مكثف وتدریب موثقة مصادر من بن حبوب تقدیم .3 . 

مرة لأول السوق یدخل جدید تجاري اسم .1 . 
البدایة في الإداري العمل فریق حجم صغر .2 . 
المراحل في المختص للبن خارجیین موردین على الاعتماد .3  
 .الأولى

خارجیة بیئة - (Opportunities) الفرص خارجیة بیئة - (Threats) التھدیدات   



القوة نقاط  (Strengths) - داخلیة بیئة الضعف نقاط   (Weaknesses) - داخلیة بیئة  

لمنطقة الاستثمارات وتدفق السریع السكني العمراني التوسع .1  
والھیاثم الخرج . 

القھوة تشمل للطلاب شھریة دراسیة اشتراكات تقدیم إمكانیة .2  
السریع والإنترنت . 

المباشر المحیط في الجودة بنفس المباشرین المنافسین غیاب .3 . 

المنطقة إلى كبرى) مقاھي (سلاسل جدد منافسین دخول .1 . 
المستوردة الخام والمواد العالمیة البن أسعار تقلب .2 . 
للتجدید الدائم وتطلبھم بسرعة المستھلكین تفضیلات تغیر .3 . 

والطلب السوقیة الفجوة حجم .3  

الھیاثم أن وباعتبار ككل)، المحافظة في نسمة ألف 400 یقارب (الذي والخرج الھیاثم في السكاني والنمو مبسط میداني مسح على بناءً  
800 من بأكثر الھیاثم محیط في جغرافیاً الملبى غیر الیومي الطلب حجم یقدر بالشباب، مأھولة جدیدة ومخططات سكنیة تجمعات تضم  

كوب 300 إلى 250 تعادل سوقیة حصة بسحب الطلب ھذا من جزء تلبیة الخزامى مقھى یستھدف یومیاً. المختصة القھوة من كوب  
التدریجي التوسع مع الأول، العام في یومیاً . 

4( التسویق واستراتیجیة التسویقي المزیج .4 Ps) 

القھوة جمعیة وفق +84 فوق تقییم (درجة مختصة بن حبوب على تعتمد مبتكرة مشروبات قائمة :(Product) المنتج ●  
المقطرة والقھوة الكورتادو، وایت، الفلات الإسبریسو، وتشمل المختصة)،  (V60، (إلى بالإضافة والباردة. الحارة كیمكس  

كوكیز، (كرواسون، طازجة فرنسیة ومخبوزات حلویات وتشكیلة الطبیعیة، اللافندر بنكھة الممیز" الخُزامى "لاتیھ مشروب  
 .(كیك

من %15 بـ أقل تعد أسعار وھي للمشروب)، ریالاً 18 و 12 (بین ومنافسة اختراقیة تسعیر استراتیجیة :(Price) السعر ●  
بالمنطقة والموظفین الجامعة لطلاب الشرائیة للقدرة ومناسبة الریاض، وسط مقاھي . 

والتوزیع المكان ●  (Place): سیارات مواقف عریضة، زجاجیة بواجھة یتمیز رئیسي تجاري شارع على الھیاثم في حیوي موقع  
والعمل للمذاكرة مخصصة ھادئة ومنطقة اجتماعیة، (منطقة لـ مقسمة داخلیة وجلسات مریحة، ). 

النطاق لاستھداف شات) وسناب توك (تیك الاجتماعي التواصل منصات عبر تسویقیة حملات :(Promotion) الترویج ●  
ولاء برنامج وتفعیل التجریبي، الافتتاح أثناء المقھى لزیارة الخرج في محلیین بمؤثرین الاستعانة بدقة، والھیاثم للخرج الجغرافي  

مجاناً السادس الكوب أكواب 5 (كل للطلاب ). 

20 النسبي: (الوزن الفنیة الجدوى الثالث: المحور %) 
الداخلي والمخطط والمبنى الموقع .1  

من بالقرب الموقع یتمیز السعودیة. العربیة المملكة الخرج، محافظة الھیاثم، العزیز، عبد الملك طریق المختار: الموقع ●  
سطام الأمیر جامعة من إلیھ الوصول وسھولة الجدیدة السكنیة المجمعات . 

سعودي ریال 40,000 بـ یقدر مناسب سنوي بإیجار مربعاً، متراً 150 بمساحة أرضي تجاري معرض المبنى: ● . 
الداخلي الھندسي التقسیم ● : 

الذاتیة والخدمة والتحضیر البار منطقة ○  (Bar Area): 25 ²م . 
والعوائل العامة الجلوس منطقة ○  (Social Lounge): 60 ²م . 
للدراسة والتركیز الھدوء منطقة ○  (Focus Room): 40 فردیة ومكاتب خفیفة صوت بعوازل (مزودة ²م ). 
²م 25 المیاه: ودورة اللوجستیة والخدمات المخزن ○ . 

الواصلة التكلفة وحساب والآلات المعدات .2  (Landed Cost) 



الجمركیة، الرسوم الشحن، شاملة للتشغیل اللازمة الفنیة والمعدات الأصول لجمیع الواصلة التكلفة حساب في العلمیة بالدقة نلتزم  
والتركیب المضافة، القیمة وضریبة : 

الفني والأصل المعدة الفنیة المواصفات  الأساسي الشراء سعر   
 ((ریال

الشحن تكالیف  
والتأمین والجمارك  
(ریال والتركیب ) 

الكلیة الواصلة التكلفة  
(Landed Cost) 

احترافیة إسبریسو آلة  
(La Marzocco 
PB 3-Group) 

نظام الغلایات، متعددة  
رقمي، حراري ثبات  

إیطالیا في صُنعت . 

 ریال 50,000 5,000 45,000

احترافیة بن مطاحن  
2 (عدد  Mahlkönig 

E65S + 1 EK43 
 (للتقطیر

تحكم سریع، طحن  
ووقت الوزن في رقمي  

 .الطحن

 ریال 24,000 2,000 22,000

ومعالجة فلترة نظام  
المستمر المیاه  

(Reverse 
Osmosis) 

لضبط خماسیة تصفیة  
للحصول المیاه أملاح  

القیاسي الطعم على  
الآلات وحمایة للقھوة . 

 ریال 8,000 1,000 7,000

الحفظ عرض ثلاجات  
ثلج صانعة + والتبرید  

 (Hoshizaki) مدمجة

ستانلس سریع، تبرید  
تخزین سعة ستیل،  

ومطابقة عالیة  
السعودیة للمواصفات . 

 ریال 20,000 2,000 18,000

وموازین أدوات  
یدویة تحضیر ومعدات  

(V60, Chemex, 
Pitchers, 
Scales) 

یدویة تحضیر أدوات  
ذكیة وموازین دقیقة  

بالبلوتوث متصلة  
بالاستخلاص للتحكم . 

 ریال 5,000 500 4,500

الواصلة الفنیة المعدات تكلفة إجمالي  ریال 107,000 10,500 96,500 

القصوى الإنتاجیة الطاقة تصل حین في الأولى، السنة في یومیاً كوب 300 لھا المخطط الإنتاجیة الطاقة تبلغ المثلى: الإنتاجیة الطاقة  
لضخ الحاجة دون الذروة فترات وتغطیة والتوسع للنمو عالیة مرونة المشروع یمنح مما یومیاً، كوباً 750 إلى (Capacity) للمعدات  

المعدات في إضافیة استثمارات . 

التخزین واستراتیجیة والموردین الخام المواد .3  

سلالات كیرف، جمل، خطوة محمصة مثل رائدة محلیة (محامص والمحمصة الخضراء البن حبوب الأساسیة: الخام المواد ●  
الخاصة، العضویة النكھات الفئات)، كافة لخدمة والشوفان اللوز (حلیب نباتیة وبدائل یومي طازج حلیب بالریاض)، القھوة  

والتغلیف والمنادیل الخزامى، بھویة المصممة والبلاستیكیة الورقیة الأكواب . 
ثابتة حرارة بدرجة ومكیفة بالكامل حراریاً معزولة ²م 10 بمساحة خلفیة مخزن غرفة تجھیز یتم التخزین: واستراتیجیة طریقة ●  

معاییر وفق الجافة المواد وحفظ التلف، أو الأكسدة من البن حبوب لحمایة %45 من أقل رطوبة ونسبة مئویة) 20( تتعدى لا  
والدواء الغذاء ھیئة  (SFDA). 



المشروع لتنفیذ الزمني والجدول المطلوبة والعمالة التنظیمي الھیكل .4  

التنظیمي الھیكل : 
للاشتراطات الامتثال المخزون، المالیة، الإدارة عن مسؤول سعودي): وطني - 1 (عدد التشغیل ومشرف المقھى مدیر .1  

والتسویق الحكومیة، . 
وجودة نظافة على الحفاظ العملاء، خدمة التحضیر، عن مسؤولون مؤھلة): عمالة - 3 (عدد قھوة وصانع محترف باریستا .2  

العمل منطقة . 
الطاولات وترتیب العامة والمرافق الصالات نظافة عن مسؤول ):1 (عدد ومساعد نظافة عامل .3 . 

تقنیة (تطبیق للتنفیذ الزمني الجدول  Gantt Chart أشھر 4 الكلیة: المدة - المبسطة ): 

النشاط / المرحلة الأول الشھر  الثاني الشھر  الثالث الشھر  الرابع الشھر   

التراخیص استخراج  
السجل البلدیة،  

الإیجار وعقد التجاري،  

■■■■■■■■    

الدیكور أعمال  
الداخلي والتصمیم  

الفنیة والتشطیبات  
والتكییف والكھربائیة  

 ■■■■■■■■ ■■■■■■■■  

المعدات وتركیب تورید  
وفلترة الفنیة والأجھزة  

واختبارھا المیاه  

  ■■■■ ■■■■ 

وتدریب توظیف  
عقود إبرام العمالة،  

وإطلاق الموردین،  
التسویقیة الحملة  

 التجریبیة

   ■■■■■■■■ 

التجریبي الافتتاح  
للمقھى والرسمي  

الفوریة المبیعات وبدء بنجاح الرابع الشھر نھایة  

20 النسبي: (الوزن المالیة الجدوى الرابع: المحور %) 
الكلیة والتأسیسیة الاستثماریة التكالیف .1  

كالتالي موزعة سعودي ریال 200,000 بـ المشروع لبدء المطلوب المال رأس إجمالي یقدر : 
ریال 20,000 أشھر): 6 لـ الأولى (الدفعة المعرض إیجار ● . 
ریال 55,000 الصوت: وعزل الإضاءة، الكھرباء، الصحیة، التمدیدات الدیكورات، ● . 
الواصلة الفنیة والآلات المعدات ●  (Landed Cost): 107,000 ریال. 
ریال 8,000 المدني: والدفاع البلدیة ورسوم التجاري، السجل الحكومیة، التراخیص ● . 
ریال 10,000 نقدي): (احتیاطي الأول للشھر التشغیلي العامل المال رأس ● . 
سعودي ریال 200,000 التأسیسیة: التكلفة إجمالي ● . 



المتوقعة السنویة التشغیلیة التكالیف .2  (OPEX) 

ریال 40,000 سنوي: إیجار ● . 
براتب باریستا 3و ریال، 4500 براتب (مدیر ریال 144,000 الحكومیة): والرسوم التأمینات (مع الموظفین وأجور رواتب ●  

شھریاً ریال 1500 براتب وعامل ریال، 3000 ). 
المتغیرة الخام المواد تكلفة ●  (COGS): 90,000 المبیعات قیمة من %25 تعادل مواد تكلفة أساس (على ریال ). 
ریال 18,000 للطلاب: السرعة عالي وإنترنت ومیاه كھرباء استھلاك ● . 
ریال 8,000 للمعدات: الدوریة والصیانة السنوي التسویق ● . 
سعودي ریال 300,000 السنویة: التشغیلیة التكالیف إجمالي ● . 

الأولى الخمس للسنوات المتوقعة النقدیة والتدفقات الإیرادات .3  

ریال 500 بـ یومیة ومخبوزات حلویات مبیعات وصافي للكوب، ریال 16 سعر بمتوسط یومیاً كوب 250 متوسط بیع بافتراض : 
یومیاً ریال 4,500 = ریال 500 + ریال) 16 * كوب 250( = المتوقع الیومي الإیراد ● . 
= فعال تشغیلي یوم 300 * 4,500 = والإجازات) العادیة للأیام %80 وتحفظ تشغیل (بنسبة المتوقع الإجمالي السنوي الإیراد ●  

سنویاً سعودي ریال 1,350,000 . 
بـ الموزع النقدي السنوي الربح صافي یقدر الأصول، وھلاك وزكاة وضریبیة إداریة ومصاریف متغیرة تكالیف بافتراض ●  

10 بنسبة للمبیعات متوقع سنوي نمو مع الأولى، للسنوات ریال 150,000 %. 

للنقود الزمنیة القیمة .4  (Time Value of Money) 

خصم معدل باعتماد  (Discount Rate) الأغذیة قطاع في الاستثمار ومخاطر البدیلة الفرصة تكلفة مع تماشیاً سنویاً %10 قدره  
الحالیة القیمة لمعرفة القادمة الخمس للسنوات المخصومة النقدیة التدفقات احتساب تم السعودیة، العربیة بالمملكة والمشروبات  (PV) 

المستقبلیة بالقیمة ومقارنتھا  (FV): 
ریال 136,363 = %10 بنسبة مخصومة الحالیة (القیمة ریال 150,000 الأولى: السنة ● ) 
ریال 136,363 = مخصومة الحالیة (القیمة ریال 165,000 الثانیة: السنة ● ) 
ریال 136,363 = مخصومة الحالیة (القیمة ریال 181,500 الثالثة: السنة ● ) 
ریال 136,363 = مخصومة الحالیة (القیمة ریال 199,650 الرابعة: السنة ● ) 
ریال 136,363 = مخصومة الحالیة (القیمة ریال 219,615 الخامسة: السنة ● ) 
المتراكمة النقدیة للتدفقات الحالیة القیمة إجمالي ●  (Cumulative PV) = 681,815 سعودي ریال . 

علمیة بدقة المالیة الربحیة مؤشرات .5  (Financial Performance Indicators) 

المالي المؤشر والصیغة الحساب طریقة   
 الریاضیة

الناتجة القیمة المالي والقرار التفسیر   
للمؤشر المستند  

الحالیة القیمة صافي  (NPV) NPV = Cumulative 
PV - Initial 
Investment 

مما الصفر، من بكثیر أكبر ریال 481,815 +  
جدوى ذو المشروع أن یثبت  

قیمة وسیحقق ممتازة مالیة  
للمستثمرین حقیقیة مضافة  

البدیلة الفرصة تكلفة تتجاوز . 

الاستثمار على العائد  (ROI) ROI = (Net Profit / 
Initial Investment) * 
100 

كفاءة تعكس جداً مرتفعة نسبة سنویاً 75%  
وضبط المرتفعة التشغیل  

والتشغیلیة الرأسمالیة التكالیف  



المالي المؤشر والصیغة الحساب طریقة   
 الریاضیة

الناتجة القیمة المالي والقرار التفسیر   
للمؤشر المستند  

المقھى في . 

الاسترداد فترة  (Payback 
Period) 

PP = Initial 
Investment / Annual 
Net Cash Flow 

16 (حوالي سنة 1.33  
 (شھراً

لمشاریع ومثالیة قصیرة فترة  
من یقلل مما والضیافة، الترفیھ  

المال رأس تعطل مخاطر  
طویلة لمدد الاستثماري . 

الربحیة مؤشر  
(Profitability Index) 

PI = Cumulative PV / 
Initial Investment 

یعني ما وھو )،1( من أكبر 3.41  
استثماره یتم ریال كل أن  

سیعید المشروع في وتأسیسھ  
تعادل أرباح ومعھ قیمتھ  
كقیمة إضافیة ریال 2.41  

مخصومة حالیة . 

الربح صافي ھامش  (Net 
Profit Margin) 

NPM = (Net Profit / 
Total Revenues) * 
100 

ربحیة ومعدل أمان ھامش 11.1%  
التجزئة لقطاع وممتاز مستقر  

بعد المختصة والمقاھي  
المصاریف كافة احتساب  

 .والاستھلاكات

15 النسبي: (الوزن والقرار المخاطر تحلیل الخامس: المحور %) 
الحساسیة تحلیل .1  (Sensitivity Analysis) متباینة سیناریوھات ثلاثة تحت  

سیناریوھات ثلاثة دراسة تم الاقتصادیة، والتقلبات التغیرات أمام الصمود على الخُزامى" "مقھى مشروع وقدرة مرونة مدى لاختبار  
 :بدیلة

والاختبار السیناریو في التغیر طبیعة   
الرئیسیة المتغیرات  

التدفقات على الأثر  
السنویة النقدیة  

على الأثر  NPV وفترة 
 الاسترداد

المتخذ الوقائي الإجراء  

المتفائل السیناریو  
حالة (أفضل ) 

بنسبة المبیعات زیادة  
نجاح نتیجة 20%  
"لاتیھ لـ باھر تسویقي  

إقبال وزیادة الخزامى"  
 .الطلاب

السنویة التدفقات ترتفع  
ریال 180,000 لـ . 

الـ یرتفع  NPV 
610,000 لیتجاوز  

فترة وتقل ریال  
1.1 إلى الاسترداد  

 .سنة

الفوائض استغلال  
قنوات لفتح النقدیة  

وتوسیع توصیل  
وتحضیر المخزن  

فرعیة تجاریة علامات  
 .للمخبوزات

المتوقع السیناریو  
الأساسیة (الحالة ) 

المبیعات تحقیق  
المستھدفة والأسعار  

یومیاً كوب 250(  
16 سعر بمتوسط  

 .(ریال

سنویاً ریال 150,000 + ھو NPV الـ .  
وفترة ریال 481,815  
شھراً 16 الاسترداد . 

جودة في الاستمرار  
العروض وتقدیم الخدمة  

والتحسین الموسمیة  
للجلسات المستمر  

 .الدراسیة



والاختبار السیناریو في التغیر طبیعة   
الرئیسیة المتغیرات  

التدفقات على الأثر  
السنویة النقدیة  

على الأثر  NPV وفترة 
 الاسترداد

المتخذ الوقائي الإجراء  

المتشائم السیناریو  
حالة (أسوأ ) 

بنسبة المبیعات انخفاض  
ركود نتیجة 20%  

دخول أو موسمي  
ارتفاع + قوي منافس  

بنسبة والمواد البن تكلفة  
10%. 

التدفقات تنخفض  
80,000 لـ السنویة  

فقط ریال . 

الـ یظل  NPV ًموجبا 
120,000 + عند  

فترة وتطول ریال،  
سنة 2.5 لـ الاسترداد . 

المصاریف تقلیص  
تكثیف الإداریة،  

الترویجیة، العروض  
بدیلة أسواق استھداف  

الطلبات وتوصیل  
التكلفة لخفض للمنازل  

 .الثابتة

الھرمي التحلیل منھجیة باستخدام النھائي القرار اتخاذ عملیة .2  (AHP) 

منھجیة وتطبیق القرار صیاغة تمت لا، أم الاستثمار ببدء النھائي القرار لاتخاذ  AHP (Analytic Hierarchy Process) 
استثماریة خیارات ثلاثة بین للمفاضلة العلمیة : 

الأول البدیل .1 : Go ( بالھیاثم الخزامى مقھى وتأسیس تنفیذ في فوراً قدماً المضي ). 
الثاني البدیل .2 : Defer ( أكثر السوق لمراقبة عام لمدة الاستثمار تأجیل ). 
الثالث البدیل .3 : No-Go ( كلیاً آخر استثماري قطاع عن والبحث المشروع إلغاء ). 

الثنائیة المقارنة مصفوفة عن الناتجة النسبیة وأوزانھا المقارنة معاییر تحدید : 
الحالیة القیمة وصافي الأموال استرداد كفاءة مدى لقیاس - %)45 النسبي: (الوزن المالیة والربحیة العائد :1 المعیار ● . 
الھیاثم في ومستمرین حقیقیین مستھلكین وجود لضمان - %)25 النسبي: (الوزن والطلب السوقیة الفجوة حجم :2 المعیار ● . 
التراخیص على والحصول الإدارة سھولة لضمان - %)15 النسبي: (الوزن والنظامیة التشغیلیة المخاطر انخفاض :3 المعیار ●  

والغذائیة البلدیة . 
الانتشار وسھولة القرب میزة لتقییم - %)15 النسبي: (الوزن التوسع على والقدرة الجغرافي الموقع ملاءمة :4 المعیار ●  

 .مستقبلاً
الاستثماریة للبدائل النھائیة الترجیحیة الأوزان حسابات نتائج : 

الاستثماري البدیل  
 المقترح

لـ الترجیحي الوزن  
الربحیة (معیار ) 

لـ الترجیحي الوزن  
الطلب (معیار ) 

لـ الترجیحي الوزن  
المخاطر (معیار ) 

لـ الترجیحي الوزن  
الموقع (معیار  

 (والتوسع

النھائي الوزن  
 AHP) التراكمي

Score) 

الأول البدیل : Go 
( قدماً المضي  
 وتأسیس
 (المشروع

0.42 0.22 0.10 0.13 0.87 (87%) 

الثاني البدیل : 
Defer (تأجیل 

لعام الاستثمار ) 

0.12 0.08 0.03 0.04 0.27 (27%) 

الثالث البدیل : 
No-Go (صرف 

الفكرة عن النظر ) 

0.02 0.02 0.04 0.01 0.09 (9%) 

العلمي القرار واتخاذ الھرمي التحلیل مصفوفة تطبیق على بناءً علمیاً: المبني النھائي الاستثماري القرار  AHP، خیار حصل  (Go) 
الجغرافي للموقع الكبیرة الملاءمة بسبب وذلك الآخرین، البدیلین عن شاسع جوھري وبفارق متفوقاً %87 بواقع مبررة نسبة أعلى على  

یوصي لذلك للمشروع. المتوقعة العالیة والربحیة الضخمة، السوقیة الفجوة بالریاض، مقارنة الإیجاریة التكلفة انخفاض الھیاثم، في  



التنفیذ في المباشر بالبدء وبقوة التقریر . 

(الوزن المصدریة البیانات ودعم والتنظیم العرض جودة السادس: المحور  
10 النسبي: %) 

من وتحلیلھا جمعھا تم 2026 لعام معاصرة واقعیة أرقام إلى الدراسة ھذه مدخلات كافة تستند : 
للخرج الجغرافي النطاق في السعودیة الإسكان بوزارة "إیجار" منصة عبر الموثقة الفعلیة التجاریة المحلات إیجار عقود أسعار .1  

 .والھیاثم
واصلة وتكالیف حقیقیة أسعار عروض .2  (Landed Cost) القھوة ومطاحن معدات وموردي وكلاء كبار من علیھا الحصول تم  

الریاض في المعتمدین الإیطالیة . 
والتنمیة البشریة الموارد وزارة قبل من المحدد للأجور الأدنى والحد والمطاعم) المقاھي قطاع (سعودة التوطین متطلبات .3  

السعودیة العربیة بالمملكة الاجتماعیة . 
بالھیاثم الفرعیة والبلدیة والإسكان والقرویة البلدیة الشؤون وزارة عن الصادرة التجاریة الأنشطة تراخیص واشتراطات أدلة .4  

لاحقاً نظامیة مخالفات أي لتفادي . 
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