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	מדוע העניין נקבע כעניין מפתח בביקורת

	המענה שניתן לעניין המפתח בביקורת
	נהלי הביקורת המבססים העיקריים שלנו כללו בין היתר:

	חובות של הדירקטוריון וההנהלה לדוחות הכספיים המאוחדים
	חובות רואה החשבון המבקר לביקורת של הדוחות הכספיים המאוחדים

	דוחות מאוחדים על המצב הכספי ליום 31 בדצמבר
	דוחות מאוחדים על הרווח הכולל לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר
	דוחות מאוחדים על השינויים בהון
	דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר
	באור 1 - כללי
	א. פעילות החברה
	ב. פיצול מגזר פעילות הנכסים המניבים
	הנחות ששימשו בהכנת הדוחות הכספיים פרופורמה carve-out

	ג. מצב עסקי התאגיד
	ד. גילוי בדבר השפעת  השינויים בשיעור הריבית והאינפלציה-
	גורמי סיכון פיננסים
	סיכון מדד תשומות הבניה ושיעור ריבית הפריים


	ה. אירועים מהותיים בתקופת הדיווח ועד למועד פרסום הדוחות הכספיים
	(1) מלחמת "חרבות ברזל" ,מבצע "עם כלביא" ומבצע "שאגת הארי"

	ו. הגדרות

	באור 2- בסיס עריכת הדוחות הכספיים
	א. הצהרה על עמידה בתקני דיווח כספי בינלאומיים חשבונאיים
	ב. מטבע פעילות ומטבע הצגה
	ג. בסיס הצגת הדוחות הכספיים
	ד. תקופת המחזור התפעולי
	ה. שימוש באומדנים ושיקול דעת
	שימוש באומדנים


	באור 3- מדיניות חשבונאית מהותית
	א. דוחות כספיים מאוחדים
	ב. צירוף עסקים
	ג. שווי מזומנים
	ד.        רכוש קבוע
	ה. נדל"ן להשקעה
	ו. היוון עלויות אשראי בגין נכסים כשירים
	ז. מכשירים פיננסיים
	1. ירידת ערך נכסים פיננסיים
	2. התחייבויות פיננסיות
	התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת

	3. גריעת התחייבויות פיננסיות
	4. קיזוז מכשירים פיננסים

	ח. הקבוצה כמחכיר
	ט. הכרה בהכנסות
	1. מדמי שכירות
	2. מדמי ניהול
	זיהוי חוזה
	זיהוי מחויבויות ביצוע
	קיום מחויבויות ביצוע


	י. הכנסות והוצאות מימון
	יא. מיסים על הכנסה
	1. מיסים שוטפים
	2. מיסים נדחים

	יב. תקנים חדשים ותיקונים לתקנים ופרשנויות אשר טרם אומצו :
	1. תקן IFRS 18 "הצגה וגילוי בדוחות הכספיים"
	2. תיקונים ל- IFRS 9 , מכשירים פיננסיים ו-IFRS 7 מכשירים פיננסיים: גילויים: תיקונים לסיווג ולמדידה של מכשירים פיננסיים


	באור 4 - מזומנים ושווי מזומנים ופיקדונות בתאגידים בנקאיים מוגבלים בשימוש
	באור 5 - לקוחות
	יתרת לקוחות, נטו

	באור 6 - חייבים ויתרות חובה
	באור 7 - מקדמות ע"ח מקרקעין
	מורכב כדלקמן:
	(1) מקדמות ע"ח מקרקעין - מודיעין עילית
	(2) מקדמות ע"ח מקרקעין - אלפי מנשה
	(3) מקדמות ע"ח מקרקעין – שכונת רמות ירושלים
	(4) מקדמה ע"ח מקרקעין- מתחם המשתלה, ת"א ראו ביאור 8 (ב')(3)
	(5) מקדמות ע"ח מקרקעין -ברטונוב, חולון
	(6) מקדמות ע"ח מקרקעין -בית שאן
	(7) מקדמות ע"ח מקרקעין- לטרון


	באור 8 - נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה
	א. תנועה בערך בספרים:
	ב. קרקעות
	1. חולון (חלקה 127 בגוש 6869)
	2. חולון (חלקה 111 גוש 6015)
	3. מגרשים 1A, 1 Bו-1C, חלקה (בחלק) 276 בגוש 6615 במתחם המשתלה בתל אביב

	ג.  מבנים בהקמה
	פרויקט בגדוד העברי תל אביב  60-62, תל אביב-יפו

	ד. מבני נדל"ן להשקעה
	1. פארק תמר ברחובות - מגרש 1016 בגוש 3695
	2. חולון ח-501 (חלקה 16 גוש 6867) מגרש 111
	4. בית גאון" בתל אביב (נכס בעסקה משותפת חלק החברה 50%)
	5. חברת בג'יו אינטרפרייז (מודיעין עילית) בע"מ-


	באור 9 - מלאי מקרקעין לא שוטף
	באור 10 - רכוש קבוע ,נטו
	באור 11 - אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ואחרים וחלויות שוטפות
	הרכב:
	(1) ליום 31 בדצמבר 2025, היתרה כוללת הלוואות לזמן קצר מתחדשות מעת לעת והינן לתקופה של עד 12 חודשים:
	(2) ליום 31 בדצמבר 2025, היתרה כוללת:


	באור 12 - התחייבויות לספקים ולנותני שירותים
	באור 13 - זכאים אחרים ויתרות זכות
	באור 14 - הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים בניכוי חלויות שוטפות
	באור 15 - אגרות חוב
	א. הרכב:
	ב.  אגרות החוב עומדות לפירעון בשנים הבאות, לפי ערך התחייבות בספרים (הסכומים להלן לאחר ניכוי הוצאות הנפקה ופרמיה או ניכיון):
	ג. אמות מידה פיננסיות של סדרה א':
	ד. הנפקת אגרות חוב סדרה א', בטוחות

	באור 16 - הלוואות מצדדים קשורים
	א. הסכם הלוואה בין חברה מאוחדת לשעבר (הבית ברחוב אנילביץ')  לחברה אחות
	ב. הסכם הלוואה בין החברה לחברה אחות

	באור 17 - שעבודים
	באור 18 - הון מניות
	א. הרכב הון המניות
	ב. גיוס הון בדרך של הנפקת זכויות

	באור 19- פירוטים נוספים לסעיפי דוחות הרווח וההפסד
	א. הכנסות שכירות
	ב. עלות ההפעלה
	ג. הכנסות אחרות
	ד. הוצאות הנהלה וכלליות
	ה. הוצאות מימון

	באור 20 - מיסים על ההכנסה
	א. שיעורי המס החלים על ההכנסות של החברה
	ב. מיסים נדחים
	ג. הפסדים מועברים לצורכי מס והפרשים זמניים אחרים
	ד. מיסים על ההכנסה הכלולים בדוחות רווח והפסד
	ה מס תיאורטי

	באור 21 - עסקאות ויתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים
	א.  עסקאות עם צדדים קשורים
	ב. הסכמים בין החברה וחברת הבת לשעבר "הבית ברח' אנילביץ' 50 בתל אביב בע"מ (להלן "חברת אנילביץ' 50 ת"א") לבין נתנאל גרופ:
	1. הסכם שירותים
	2. הסכם שכירות
	3. הסכם מסגרת לניהול בנייה
	4. הסכם פרטני לניהול שירותי בנייה
	5. הסכם לרכישת חלק מסחרי בפרויקט ברטונוב

	ג.   רכישת מקרקעין בחולון (חלקה 111 גוש 6015) עם צד קשור ראו באור  8 (ב) (2).
	ד. יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים הכלולות בדוח על המצב הכספי:
	א. גורמי סיכון פיננסי
	1. ריכוז סיכוני אשראי
	2. ריכוז סיכוני מדד
	3. סיכון תזרים מזומנים ושווי הוגן בגין שיעור ריבית

	ב. סיכון נזילות
	ג. סיכון שיעור הריבית
	ד. הצמדה למדד המחירים לצרכן
	ה. שווי הוגן

	באור 23 - אירועים לאחר תאריך המאזן
	באור 23 - אירועים לאחר תאריך המאזן


	פרק ד נתנאל מניבים 31.12.25 V4 - מונגש
	פרק ד' לדוח התקופתי ליום 31 בדצמבר 2025  פרטים נוספים על התאגיד
	תקנה 10א': תמצית דוחות על הרווח הכולל של החברה לשנת 2025 (באלפי ש"ח):
	תקנה 11: רשימת השקעות בחברות בנות ובחברות כלולות בתאריך הדוח על המצב הכספי0F :
	תקנה 13: הכנסות של חברות בנות וכלולות והכנסות התאגיד מהן לתאריך המאזן (באלפי ש"ח)
	תקנה 20: מסחר בבורסה – ניירות ערך שנרשמו למסחר/הפסקת מסחר – מועדים וסיבות
	הפסקות מסחר

	תקנה 21: תגמולים לבעלי ענין ולנושאי משרה בכירה בחברה בשנת 2025 (באלפי ש"ח):
	תקנה 21א: בעלי השליטה בחברה
	תקנה 22: עסקאות עם בעלי השליטה או שלבעלי השליטה יש בהן עניין אישי
	(א) עסקאות המנויות בסעיף 270(4) לחוק החברות, התשנ"ט-1999 ("חוק החברות")
	1. לפרטים אודות הסכם פיצול בו התקשרה החברה עם נתנאל גרופ בע"מ ("נתנאל גרופ") ראו סעיפים 2.2 ו-6.2 לתשקיף הפיצול.
	2. ביום 26 בחודש פברואר 2023 התקשרה החברה בהסכם חלוקת והחזר הוצאות עם נתנאל גרופ אשר נכנס לתוקף במועד השלמת הליך הפיצול שהיה ביום 29 במרץ 2023 ("מועד הפיצול") למשך 5 שנים, כאשר לכל צד הזכות לסיים את ההסכם בהודעה בכתב ומראש של 90 ימים.
	עיקרי השירותים:

	3. הסכם שכירות  - רחוב אנילביץ' 50
	4. הסכם הלוואה - החברה - נתנאל גרופ
	5. הסכם הלוואה – נתנאל גרופ – הבית ברחוב אנילביץ'
	6. הסכם מסגרת לניהול בנייה
	7. הסכם פרטני לניהול שירותי בנייה
	8. שירותי בניה – מתחם הסיירים, חולון
	9. התקשרות בעסקה בשכונת רמות ירושלים
	10. התקשרות בעסקה - פרויקט "ברטונוב"
	11. העמדת ערבויות של בעלי השליטה בחברה לגופים מממנים
	12. הסכם שכירות  - רחוב אנילביץ' 48
	13. אישור התקשרות החברה בעסקה למכירת חברת הבית ברחוב אנילביץ' 50 בע"מ
	14. מדיניות תגמול
	15. ביטוח, פטור ושיפוי נושאי משרה
	16. כהונת יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל בהתאם לסעיף 121(ג) לחוק החברות


	תקנה 24: החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה סמוך למועד הדוח
	תקנה 24א': הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים סמוך למועד הדוח
	תקנה 24ב': מרשם בעלי המניות של החברה למועד הדוח
	תקנה 25א': מען רשום
	תקנה 26: הדירקטורים של החברה בתאריך הדוח
	תקנה 26א': נושאי משרה בכירה של החברה בתאריך הדוח
	תקנה 26ב: מורשה חתימה של התאגיד
	תקנה 27: רואה החשבון המבקר של החברה
	תקנה 28: שינוי בתקנון החברה
	תקנה 29: המלצות והחלטות הדירקטורים בפני האסיפה הכללית
	תקנה 29 א': החלטות החברה
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