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La tabella di seguito illustra la composizione della compagine sociale della EMMA
VILLAS alla data di riferimento del presente bilancio:
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Competenze

25+ anni di esperienza nel
settore villas rental

Tool Tecnologici

##
#II

Academy

0

Formazione continua per
sviluppo figure stabili e
nuove risorse aziendali

Procedure

= CRM = Acquisizione e gestione ville
= App <Emma= *  Quality

= Tool valorizzazione proprieta * Property manzgement

* Power Bl — monitoraggio fasi = Conderge

operative

Azioni di marketing online e offline ‘

Smart Hospitality

Spot
v

RETE DI ACQUISIZIONE

Canale diretto
Agenti e Specialist

» Smart Hospitality

> Selezione ed esclusivitd

> Reddito immediate e garantito
» Gestione prenotazioni

$ +
# O A

OFFERTA DI PROPRIETA IN AFFITTO |
ESCLUSIVA
Proprietari che affittano le proprie
ville:
* Rivolgendosi a intermediari, i.e
agenzie immobiliari o societa
specializzate nella gestione attiva

e valorizzazione delle proprieta

) Digital =
Social marketing

RETE DI VENDITA

Camale Tndiretin Carnale diretto Canale indirstto m:m,.. -t. A
Ufficio Booking Piattaforme /i aiirbnb
Eeageerr;nd Sito web online e B e
mhbassador collaborazioni B HomeAwy  IFUIPKEV
PROPRIETARI CLIENTI

Gestione attiva ville e controlio

> Coperiura assicurativa
periodico qualita grazie a rete di:

> Mulficanalita gratuita
> Promozione delie ville
> ReHome

>Property manager
> Quality Inspector

#

N INTERMEDIARI DI PROPRIETA IN
ESCLUSIVA

Intermediiari, presenti anche su canale online,
dal

dell'immobile (ville per vacanze) per affittarlo su

che ottengeno lesclusiva proprietario
piattaforma proprietaria e che possono svolgere
anche attivita di Property Management, offrire
per
ristrutturazione degli immobili, supervisionare e

anticipi e finanziamenti migliorie e

controllare la qualita dell'immobile,

promuovere la sul  circuito

proprieta

internazionale

> Assistenza 7/7 gg > Polizza annullamento soggiorno

= Guests concierge = Polizza sanitaria

> Rateizzazione soggiorni > Garanzia Zerldep

diretti

che

Clienti prenotano

direttamente tramite piattaforme

societarie e  indiretti  che

prenotano tramite altre

piattaforme online o attraverso
l'ausilio di agenzie immobiliari e di

viaggio collocate sul territorio
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In data 1 agosto 2024 Emma Villas ha inaugurato a Fano, nell'area delle colline
dell’Adriatico, un Hub-Store, punto di riferimento per i proprietari locali e per tutti
coloro che desiderano prenotare una vacanza.

L'apertura dello store di Fano rappresenta un rafforzamento della presenza on-site
nelle Marche, che diventano una delle regioni piu rappresentative per Emma Villas a
livello nazionale, dopo Toscana, Umbria, Veneto e Sicilia. Attualmente la Societa
gestisce, infatti, n. 58 proprieta nella regione MARCHE, di cui n. 23 ville entrate
recentemente nel portfolio della Societa a seguito dell'acquisizione di Marche Holiday
(19 nella provincia di Pesaro e Urbino e le restanti tra le province di Macerata e Fermo).

GESTIONE E TIPOLOGIA DEIRISCHI FINANZIARI E NON A CUI EESPOSTO IL GRUPPO
Ai sensi dell'art. 2428, comma 2, al punto 6-bis, del Codice Civile di seguito si
forniscono le informazioni volte a fornire indicazioni circa la dimensione
dell'esposizione ai rischida parte del Gruppo.

Alcuni dei Fattori di rischio relativi al Gruppo:
16/ 7 5 8

Il Gruppo, nell'esercizio della propria attivita, &€ soggetto a fenomeni di stagionalita
legati allandamento delle prenotazioni nel settore turistico, che possono determinare
una contrazione nella domanda degli immobili gestiti dal Gruppo in taluni periodi
dell’'anno.

Il verificarsi degli eventi oggetto di tale rischio, che & considerato dal Gruppo di alta
probabilita di accadimento, potrebbe avere effetti negativi sulla situazione economica,
patrimoniale e finanziaria.

L'andamento non uniforme nel corso dellanno delle prenotazioni degli immobili
gestiti dalla societa, connessi a fenomeni di stagionalita che caratterizzano il settore
turistico nelle aree in cui la stessa opera, comporta una contribuzione non uniforme
dei risultati infra-annuali alla formazione dei risultati economici e finanziari di ciascun
periodo di esercizio.

Nonostante Il Gruppo, grazie anche alla commercializzazione degli immobili tramite i
canali indiretti, ritenga di essere in grado di garantire un buon livello di occupazione
degli immobili che gestisce anche nei periodi di bassa stagione, non pud escludersi
che iriferiti fenomeni di stagionalita possano influenzare negativamente 'andamento
dei ricavi, dei margini e della posizione finanziaria netta durante i periodi infra-annuali.
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CONTINUITA AZIENDALE ED EVOLUZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE

Il bilancio d'esercizio di EMMA VILLAS chiude con una perdita di Euro 1,3 milioni, che
porta il patrimonio netto della societa al 31/12/2024 ad un valore di Euro 4,4 milioni.
Il bilancio consolidato chiude con una perdita di Euro -1,5 milioni, che porta il
patrimonio netto del Gruppo al 31/12/2024 ad un valore di Euro 4,2 milioni.

| motivi della perdita registrata al 31/12/2024 sono da ascriversi alla circostanza che



EMMA VILLAS e le sue controllate, per far fronte ad una crescente concorrenza (sul
prodotto villa premium - lux) al fine di acquisire nuove quote di mercato
prevalentemente nelle regioni di minor presenza storica, ha definito le modalita di
acquisizione ed avviato una serie di operazioni di investimento su proprieta ville con
una modalita contrattuale (instant buyer stagionale o vuoto per pieno con il
property management) nuova che prevede alcune peculiarita rispetto ai contratti
precedentemente adottati ("contratto di minimo garantito” e “"esclusivo standard”):
- Investimento Full Property Investment con size di investimento annuale
(2024/2025) medio di 1,5-2,00M<€;

- Disponibilita ad abbinare la Gestione (Property Management) a carico di Emma
Villas;

- Possibili Migliorie (investimenti necessari per adeguamento dello standard).

Per poter realizzare questo progetto orientato all'incremento del portfolio in aree
meno storiche sono stati effettuati degli investimenti da parte della societa a vari
livelli:

Creazione di un team di progetto centrale;

Creazione di una piattaforma centrale di Property Management & Quality e sviluppo
della infrastruttura IT dedicata al PM;

Creazione di una piattaforma di formazione Academy (per la formazione della rete)
che ha consentito una accelerazione (curva di apprendimento), in figure
professionali nuove, di regioni diverse;

Creazione di un team dedicato al progetto per gli investimenti in migliorie
(ReHome);

Inoltre per porre in essere questo piano di acquisizioni "endogene” la societa ha
dovuto ampliare la propria rete commerciale, investendo su nuove figure di dealer /
master dealer locali che hanno richiesto rispetto al passato un investimento (fisso)
oltre alla classica remunerazione "a provvigione”. Queste figure sono state inoltre
formate con risorse specifiche attraverso la piattaforma Academy della societa.
Anche I'Academy ha visto nel corso dell'esercizio degli investimenti per la
piattaforma e per tutti i tools dedicati ai commerciali (simulatori, crm, aree riservate).
A qguesto si & aggiunto in quota parte anche l'investimento in marketing per la
generazione di lead (proprietari) con potenziali ville da mettere sul mercato del
vacation rental.

Questa strategia acquisitiva, ha visto I'acquisizione di n 59 ville per le quali & stato
richiesto un intervento di migliorie volto alla riqualificazione delle strutture. Pertanto
alcune di qgueste strutture sono entrate tardivamente nella fase di
commercializzazione e di produzione non consentendo come nel caso di altre
proprieta se non tardivamente la raccolta di prenotazioni per effetto del ritardo
nell'onboarding delle foto (post miglioria).

Nel 2024 & stato inoltre avviato un investimento per lo sviluppo di un portfolio
all'estero di Emma Villas. Il Progetto Estero ha visto un focus su alcune regioni di
interesse per il vacation rental di ville premium lux.

Il progetto estero in qualita di start up, ha visto nell’'esercizio 2024 un investimento
da parte dell'azienda pari a circa 140k principalmente per le seguenti voci:

rete commerciale e booking;

dealer locali (con accordi quadro);

piattaforma web e booking engine;

investimenti IT per la canalizzazione;

- Fiere.

Il portfolio estero viene acquisito in modalita (diversa rispetto al portfolio Italia) con



contratti, anche, di non esclusiva sia diretti con proprietari che indiretti attraverso
dealer locali. | progetti di cui sopra e le relative capitalizzazioni sono state effettuate
tenendo conto diquanto previsto dall'L'OIC 24 -Immobilizzazioni immateriali.

Sono stati capitalizzati i soli costi direttamente attribuibili all’ accrescimento della
capacita operativa e sono limitati a quelli sostenuti nel periodo antecedente al quale
le nuove residenze hanno iniziato a produrre ricavi.

Il principio della recuperabilita dei costi e rispettato, in quanto & ragionevole una
prospettiva di reddito in base agli ultimi piani della societa.

Questo investimento, oneroso nel primo anno di sostenimento, prevedera flussi e
margini di ricavo migliori nei 2-3 anni successivi, tali da remunerare l'investimento
iniziale generando dei ritorni significativi, anche in termini di flussi di cassa, per la
societa e per il Gruppo.

Nel processo di verifica del presupposto della continuita aziendale tali operazioni
sono state attentamente valutate dal Consiglio d'Amministrazione in
considerazione dei risultati raggiunti dall'attivita aziendale e dei dati confortanti
relativi alle prenotazioni raccolte si ritiene ci sia una forte evidenza della possibilita
di generare flussi futuri altamente positivi, essendo questo solo un primo step di
ampliamento e crescita aziendale che garantirad un forte sviluppo gia a partire
dall’'anno in corso. La societa ha intrapreso da gennaio 2025 un insieme di azioni per
la mitigazione dei rischi (ribilanciamento del portfolio e dei costi di gestione) e la
riduzione dei costi che si stima avere un impatto positivo gia dal 2025.

REGOLAMENTO UE 679/2016 IN MATERIA DI PRIVACY
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PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO RICLASSIFICATO DI EMMA VILLAS S.P.A.
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L'incremento dei ricavi delle vendite al 31/12/2024 rispetto al 2023 riflette il processo

di consolidamento intrapreso da Emma Villas, con un aumento delle prenotazioni

principalmente concentrate nel periodo giugno/settembre, confermandosi, anche
6



per l'esercizio 2024, il primo operatore in Italia per numero di Proprieta Gestite in
Esclusiva. L' incremento delle settimane prenotate & stato reso possibile anche dal
rafforzcamento e conseguente incremento delle prenotazioni attraverso il canale
indiretto, che ha consentito di mitigare in parte la stagionalita delle prenotazioni e
di incrementare il numero di settimane prenotate anche nei mesi di bassa stagione.

La crescita del fatturato e delle vendite, & avvenuta nonostante lo scenario
complessivo del vacation rental - segmento ville abbia risentito, soprattutto nell'alta
stagione, di una contrazione della domanda derivante in massima parte dalla
congiuntura internazionale economica e politica.

L'EBITDA Aggiustato e I'EBITDA risultano in diminuzione rispetto allo scorso
esercizio, a causa delllaumento generalizzato dei costi operativi sostenuti per
finanziare la crescita del fatturato.

Nello specifico, relativamente ai costi del personale, si segnala che 'lEMMA VILLAS ha
rinforzato la sua struttura manageriale in tutte le aree. Infatti i costi del personale
sono quasi raddoppiati con riferimento alle funzioni "sales e booking”, commerciale,
marketing e amministrativa.

L'incremento dei costi operativi € dovuto anche, all'incremento delle proprieta
"vuoto per pieno” che comportano dei costi continuativi e meno legati all'effettivo
periodo di soggiorno. Tale tipologia di acquisizione & stata adottata solo da EMMA
VILLAS.

Si segnala, inoltre, un incremento, a regime, dei costi degli organi sociali, dovuto
essenzialmente alla quotazione a seguito della quale & stato costituito un CDA ed
adeguato il compenso dell'amministratore delegato.

L'EBIT, anch’'esso negativo per le medesime motivazioni gia espresse con riguardo
alllEBITDA.

Infine, si dettagliano qui di seguito le rettifiche che hanno portato alla
determinazione del'lEBITDA Aggiustato:
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Le rettifiche nette effettuate sullEBITDA (Euro 1.332.757) della capogruppo si
riferiscono a costi e ricavi che hanno natura straordinaria, in quanto non ricorrenti.
Tali rettifiche non si modificano con il bilancio consolidato.

K(?= (7 (
Si riportano di seguito i principali indicatori della situazione economica di EMMA
VILLAS SpA.



31/12/2024 31/12/2023

ROE - Return on equity
ROI - Return on investment
ROS - Return on sales

ROA - Return on asset

I ROE ci permette di misurare laredditivita del capitale proprio investito.

Il ROI misura la redditivita e l'efficienza del capitale investito rispetto all'operativita
aziendale
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[I' ROA misura la redditivita del capitale investito con riferimento al risultato ante
gestione finanziaria.
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L'attivo fisso netto di EMMA VILLAS, nell’'esercizio di riferimento, € aumentato del 4%,
principalmente a seguito dell'operazione di acquisizione della societda Marche
Holiday Villas S.r.l. Domus Rental Sr.l. e per la capitalizzazione di costi di sviluppo. In
particolare & stato capitalizzato l'investimento nel progetto "FPI” (Full Property
Investment) per complessivi Euro 1.220.972.

Le variazioni del Capitale Circolante Netto si riferiscono principalmente:

- allincremento nelle attivita correnti relativamente agli acconti versati ai
proprietari che alla data di riferimento del presente bilancio ammontano a Euro
943.642;

- al decremento nelle passivita correnti relativamente agli anticipi versati dai clienti
per soggiorni avvenuti dopo la data di riferimento del presente bilancio, pari ad
Euro 2.673.491.

Relativamente al Capitale Investito Netto, la variazione della voce "Fondi rischi e

oneri” afferisce esclusivamente al rilascio delle imposte differite calcolate sulla

rivalutazione del marchio per effetto degli ammortamenti dell'anno 2024. .

L'indebitamento bancario della EMMA VILLAS ha registrato una variazione in
diminuzione derivante dal rimborso delle rate di competenza dell'esercizio dei
finanziamenti in essere per complessivi Euro 1.413.416, nonché in aumento per effetto
dall'ottenimento dei seguenti nuovi finanziamenti:

Banca INTESA SANPAOLO UNICREDIT BNL (Fido per elasticita
di cassa)
Data sottoscrizione 28/06/2024 26/07/2024 10/07/2024
Importo Euro 1.500.000 Euro 1.500.000 Euro 1.000.000
Tasso Euribor 1 mese - base | Euribor 3 mesi - base
360 + Spread 0,90% 360 + Spread 0,90%
Periodicita rimborso | Mensile Mensile Unica rata finale
N. rate 36 48 6
Ultima rata 28/06/2027 31/07/2028 01/02/2025

Relativamente al fido per elasticita di cassa sottoscritto con BNL, si sottolinea che lo
stesso € stato integralmente rimborsato successivamente alla data di chiusura
dell'esercizio 2024.

La voce "Altre attivita finanziarie correnti” accoglie polizze assicurative, fondi comuni,
SICAV e SICAF sottoscritti dalla societa che, per la tipologia di investimento, sono
stati iscritti tra i titoli non immobilizzati. In particolare, trattasi di investimenti
temporanei di liquidita in titoli che non rappresentano partecipazioni immobilizzate,
per loro natura liquidabili a breve. Tale voce nell’'esercizio & variata per effetto:
- dell'incremento di altri titoli di investimento (Fondi comuni) per Euro 143.848;
- del decremento delle polizze Unicredit per Euro 174.273;



- del decremento del valore degli strumenti finanziari derivati attivi che accoglie
il Mark to market al 31/12/2024 per Euro 55.503, dei 2 contratti di interest rate
swap, sottoscritti per copertura delle potenziali variazioni dei tassi di interesse
dei finanziamenti sottostanti. In contropartita € stata movimentata per lo
stesso importo la riserva per operazioni di copertura dei flussi finanziari attesi,
alla data di chiusura dell'esercizio positiva per Euro 25.975.
Anche in relazione alle "Altre attivita finanziarie correnti” non vi sono importi
significativi.

Le variazioni intervenute nelle voci del Patrimonio Netto della EMMA VILLAS rispetto
al 31/12/2023 sono relative essenzialmente alla destinazione dell'utile d'esercizio 2023,
per I'importo di Euro 936.553, nonche al risultato d'esercizio del presente bilancio.
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Rispetto allo stato patrimoniale riclassificato di EMMA VILLAS S.P.A,, si specifica che,
in relazione alle controllate, non vi sono informazioni aggiuntive significative.



PROSPETTO DELLINDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO EMMA VILLAS S.P.A.
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Si specifica che l'indebitamento finanziario netto, come sopra rappresentato, e stato
calcolato in conformita agli Orientamenti dellESMA del 04/03/2021 in materia di
obblighi di informativa ai sensi del nuovo regolamento sul prospetto (Regulation
(EU) 2017/1129 e Regolamenti Delegati EU 2019/980 €2019/979).

Possiamo osservare i seguenti punti chiave:
1. Analisi della Liquidita (D)

*Al 31.12.2024, la liquidita totale € Euro 5.5 milioni, in calo del 5% rispetto al 31.12.2023
(Euro 5.8 milioni)., per effetto dell'landamento del circolante.

2. Indebitamento Finanziario Corrente Netto (H)

 E passato da Euro -4.8 milioni (31.12.2023) a Euro -1.3 milioni (31.12.2024), con una
variazione del -74%. Questo indica un peggioramento della posizione finanziaria a
breve termine, perché il debito finanziario corrente (G) & aumentato sensibilmente
passando da Euro 1,0 mila a Euro 4,3 milioni per effetto soprattutto dei finanziamenti
sottoscritti nel corso dell'esercizio

3. Indebitamento Finanziario Non Corrente (L)
«E aumentato da Euro 1,6 milioni a Euro 2,4 milioni, con una crescita del 48%.
4. Indebitamento Finanziario Netto Totale (M)

L'indebitamento finanziario netto risulta diminuito del -136%, passando da 3,2
milioni al 31/12/2023 (cash positive) a -1,1 milioni al 31/12/2024.

[l motivo principale & da individuare nelle politiche di investimento e sviluppo gia
evidenziate nei paragrafi precedenti.

Si ritiene che con l'incremento della redditivita operativa prevista per il 2025/2026 si
rafforzera anche la liquidita.

INDICATORI PATRIMONIALI E FINANZIARI

Si riportano di seguito i principali indicatori della situazione patrimoniale e



finanziaria.

31/12/2024 31/12/2023
Margine di struttura primario -4.893.477 -1.518.244
Indice di copertura primario 0,47 0,79
Margine di struttura secondario -451.279 2.245.524
Indice di copertura secondario 0,95 1,31
Margine di tesoreria primario -500.708 2.162.206
Indice di tesoreria primario 0,93 1,28

Per quanto riguarda i suddetti indici, occorre evidenziare che tutte le variazioni
negative sopra riportate sia dei margini di struttura primario e secondario (honcheé dei
rispettivi indici di copertura) sia il margine e l'indice di tesoreria, sono da imputare alla
situazione finanziaria ed economica che hanno avuto un effetto negativo sul
patrimonio netto.

PROSPETTO DELLINDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO DI GRUPPO
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Rispetto all'indebitamento finanziario netto di EMMA VILLAS S.P.A., si specifica che,
in relazione alle controllate, non vi sono informazioni aggiuntive significative.
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In osservanza di quanto disposto dall'art. 2428 del codice civile, si da di seguito evidenza
delle sedi operative secondarie della societa e delle controllate.
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ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39
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Relazione sulla revisione contabile del bilancio d’esercizio

Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio d’esercizio della 3.. $1$$8 [ |
ar, 2 ' ! . I 1
I’esercizio chiuso a tale data e dalla nota integrativa.

A nostro giudizio, il bilancio d’esercizio fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della situazione
l ! . ; !" .2 ' ’ ! ! . ; ’
per Uesercizio chiuso a tale data in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di redazione.
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applicabili nell’ordinamento italiano alla revisione contabile del bilanci$ ! . # >, !
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per il bilancio d’esercizio

/A 1 21 redazione del bilancio d’esercizio che fornisca una
11 ! # 1 I ;L L ? 1 !

L 1 # &&'1 > 1! ! ! & ! ! N
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come un’entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio d’esercizio, per I’appropriatezza
dell’utilizzo del presupposto della continuita a @1, & THE I $/
amministratori utilizzano il presupposto della continuita aziendale nella redazione del bilancio d’esercizio a

222 #0012 1 1 >, cieta o per linterruzione

dell’attivita o non abbiano alternative realistiche a tali scelte.
4 & ? 12" # & " . 1#] &&' , 1

predisposizione dell’informativa finanziaria della Societa.

Responsabilita della societa di revisione per la revisione contabile del bilancio d’esercizio

I nostri obiettivi sono l’acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio d’esercizio nel suo complesso
non contenga errori significativi, dovuti a frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali, e |’emissione di
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Nell’ambito della revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA Italia),
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= abbiamo valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio d’esercizio nel suo
complesso, lnclusa linformativa, e se il bilancio d’esercizio rappresenti le operazioni e gli eventi
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Giudizio ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera e), del D.Lgs. 39/10
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A Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39
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Con riferimento alla dichiarazione di cui all’art. 14, co. 2, lettera e), del D.Lgs. 39/10, rilasciata sulla base
delle conoscenze e della comprensione dell’impresa e del relativo contesto acquisite nel corso dell’attivita
# ' 22. 113
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ARelazione della societa di revisione indipendente ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39
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