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Secde in Via Gramsci m. 72 - 6016 GUARIDNAGRELE (CH) Capitale sociale eura 120000000 e,

RELAZIONE SULLA GESTIONE DEL BILANCIO

al 31/12/2017

{allegata al bilancio IAS/IFRS al 31/ 12/2017)
Premessa

La Xenia S.p.A. presenta la Relazione sulla Gestione a corredo del Bilancio
d’esercizio al 31 dicembre 2017 al fine di analizzare andamento della gestione
nonche 'evoluzione prevedibile della stessa, secondo il disposto dell’art 2428 c.c,
La Xenia 8.p.A. € una societa appartenente al gruppo denominato Gruppo PHI e
conlrolla direttamente, con una partecipazione del 70%, la sccieta di diritto inglese
Xenia International Ltd. e ha una branch in Albania denominata Xenia Balkan
Scrvice.

Le altre sociela del Gruppo PHI non sono partecipate o collegate a Xenia S.p.A. e
svolgono attivita per il gruppo e per Terzi Clienti o Terze Parti. Tali socictd sono
quelle di seguilo indicale:

THOT S.r.l.

Socicta di diritto italiano, scde legale: Via A, Gramsci 79, 66016 Guardiagrele (CH)
- Plva 02432990691 Iscr.Ull.Reg. Chieli (CH) - REA: 178618 | Cap.soc.: Euro
10.000,00 1.v. Le attivita della societa sono: ricerca statistica, indagini di mercato,

studi di fattibilita, analisi di dati demografici, sociali, economici, azicndali e

¥«
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finanziari, costruzione di dashboard e modellil preditlivi in 1uth 1 seliori e con

particolare focus sul turismo e sull’hotellerie.
XENIA BALKAN Sh.p.k.

Societa di diritto albanese, sede legale: Donilka Kastrioti, Pallati 14, Kati 6 Tirana.
Le attivith svolte sono inerenti ai servizi tipicamente operativi di supporto
all'Hotellerie, e all’Accommeodation. Inoltre, la societa offre consulenza, prodotti e

scrvizi per Agenzic di Viaggl ¢ Tour Operator in un perimetro infernazionalce.
MEASALUS di Santa Brigida di Kildare S.r.1.

Societa di diritto italiano, sede legale: Via Antonio Gramsci 79, 66016 Guardiagrele
(CH). Codice Fiscale ¢ Partita [VA: 02600770693, Iscr. Uff.Reg. Chieti (CH) — RIZA:
191134, Le attivita che lazienda si propone di svolgere sono inerenti ai servizi

sanitarl e alla prevenzione con annessi servizi di diagnostica e cura specialislisca.
Condizioni operative e sviluppo dell'attivita

Da maggio 2015, a scguito dclla cessione del ramo d’azienda relativo all’attivita di
“Business Travel”, esercitata con il brand Seneca, si consolidano le basi della
attuale visione dell’azienda che include diversi segmenti di business appartenente

al setlore luristico alberghiero:

e [l Crew Accommodation Service & Travel Distruplion Assistance, con il brand
Xenia;

e La Distribuzione (Sistemi integrati di vendita di Camerce d’Albergo), con il
brand Xenia;

e La Gestione dirctta di aziende alberghiera; con il brand PHI Hotels;

o L'Analisi Statistica de1 dali Alberghieri in partnership con Thot S.r.1.

La societa, quindi, eroga servizi le cui finalitd somo destlinale lanlo alla Domanda
(Specifica ¢ Generica) ¢ tante all'Offerta del sistema Ricettivo nazionale e
imternazionale anche con clementi d'offerta che scaturiscono dalla produzione in
propric (tecnologia e servizi). Dalllinizio delle nuove attivita, si ¢ registrato un
crescente accreditamento di Xenia e del Servizi erogati sia in Ilalia che in Europa

con approcci ¢ soluzioni innovative € con tecnologie di supporto ad alto valore
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aggiunto. | nostri servizi € prodotli sono per lo pitt personalizzali e tendono ad
assicurarc il pit alto livello di soddisfazione del cliente € hanno 'ambizione di
rispondere in modo coerente alle sue attese manifeste ¢ non. La progettazione delle
soluzioni avviene cercando di inlerpretare lanilo 1 isogni quanio i continui

mutamenti del mercato.

La base del nostro scrvizio ¢ una combinazione - sinergica, ottimale e di elevato
livello - di persone e lecnologia, che trasferisce valore al cliente ¢ ne rafforza,; con

efficacia e rispetto, la reputazione sul mercato.

I servizi tecnologici sono sempre amalgamati in giusta misura con gquelli pia
propriamentle prolessionali affinché, nel garantire l'applicazione di soluzioni di
tecnologia avanzate, il supporto delle ed alle Persone risulli un valore evidenie ed
apprezzato. Nei modelli organizzativi, la societa si rifa a sistemi e pratiche
utilizzando anche applicazioni proprietarie con le gquali si riescono anche a
certificare, attraverso algoritmi e sistemi di indubbia oggetlivila, servizi propri e di

Terzi in termini di performance, cconomicita ¢ qualita.

I nostri servizi sono destinati a Holel in tutlo il mondo e, in guesta fasc,
prevalentemente in Europa; a Compagnie Aeree, Ferroviarie, Marittime, Cargo di
tutto il mondo; a Tour Operator, Wholesales; TMC; Pubbliche Amministrazioni e

Agenzie di Viaggio.

Dal 2004 Xenia ha istituzionalizzato e reso operativi procedure, comporiamenti ¢
flussi di lavoro che garantiscono un’elevata qualitd della performance. E in
possesso della certilicazione UNT EN 1830 9001:2008. DNV Nr. Cert-15079-2004-
AQ-BRI-SINCERT. Nel corso del 2018, inoltre, € previsio I'adeguamento alla nuova

normaliva che sosliluisce la precedente.

I1 nostro modelle di governance ha lebicttive di garantire il rispetto dei valori
aziendali che sono, per gli azionisti, gli amminisiratori e il management, elementi
irrinunciabili. Xenia, infatti, si acdopera costantemente per mantenere una
relazione con 1 propri Clienti, Fornitori, Partner, Banche ¢ Chiungue si interessi
all’azienda, fondata sulla trasparenza e sulla correttezza., A supporto di tali
intenzioni Pazienda da molti anni ha scelto di aderire alla revisione di bilancio
volontlaria e di adoltare il Modello di Organizzazione, Gestione e Controllo ex Dlgs.

F o
RS
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231/2001.

Anche nei confronti delle policy di rispetlo dell’ambiente il nostro impegno &
coslanle. Abbiamo formalizzato, partecipato e partecipiamo, a specifici progetti di

offset e spesso promuovendoli anche presso i nostri clienti,

Al sensi dell’art. 2428 si scgnala che 'attivita viene svolla olire che nella sede legale

di Guardiagrele anche tramite le seguenti unita locali:

— Milano in Corso di Porta Nuova n. 16;
— Tirana (Albania) via Kastrioti Pallati 14 Kali 6 (dal 10/02/2016);
— “PHI Park Iotel Alcione” di Francavilla al Mare (CH);
— Londra attraverso la socicta controllata Xenia International Lid;
da aprile 2018, I'Holel PHI Hotel Horlensis nell'area di Assisi (Comune di

Cannara).
Andamento complessivo della Societa XENIA S.p.A.

L'esercizio trascorso deve intendersi sostanzialmente positivo ¢ confermativo delle
ipotesi del piano iniziale, avendo la Sociela riconlermato e incrementato la propria
quota di mercato in tutti i business ¢ migliorato la propria organizzazione ¢ la

performance.

Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

In data 29 giugno 2017, nel corso dell’approvazione del bilancio di esercizic 2016,
l'assemblea - preso alto del risultato negativo descrcizio e considerate le
prospettive e il budget di previsione del 2017 -  ha rinvialo, ai sensi dell’arl. 2446
c.c., la copertura della perdita. [l risultato dell'esercizio 2017 e loperazione di
raflorzamento palrimoniale operata a marzo 2018 dall’azionista di riferimento (di
cui si dira infra) hanno fatto superare le condizioni previste dal cilatlo arl. 2446 c.c.
Nel corso dellesercizio 2017, Xcnia 3.p.A. non ha effettuate operazioni
straordinarie. I1 management ha implementato scnza nccessita di revisioni
particolari il piano aziendale imposlato per lale esercizio, Nel mese di luglio 2017,
la parte del management ancora non definitivamente in possesso di elemenli
formali specifici inalizzati alle funzioni di Preposto per la gestione alberghiera, ha

acquisito, attraverso formazione ed esame presso Ente Preposto, gli opportuni titoli

y
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completando il previsto piano di formazionc.
MNel mese di dicembre 2017 il Consiglio di Amiministrazione ha dato indicazione di
affidare il consueto aggiornamento del Modello 231 a una rcaltd gualifica da

individuarc tra i primi riferimenti di mercato,

A maggio 2017, atiraverso la controllala inglese Xenia Inlernational Lid., un
Imprenditore inglese del sellore del servizi agli Hotel (Iotelinfo Ltd.) ha manifestato
I'imteresse nei confronti del progetto internazionale di Xenia 3.p. A, ¢ con il quale &

stata apcrto un approfondimento,

I ¥ novembre 2017 ¢ slalo conlerto 'incarico ad uno Studio legale specializzato
per l'assessment e la redazione del relativo piano operativo afferente al nuovoe
Regolamento UE 2016/679 sulla Privacy che enirera in vigore dal prossimo 25
maggio 2018 e che andra a sostituire 'attuale Codice della Privacy (Dlgs 196 /2003)

oggl vigente in Italia.

Ottimizzazione dei costi e dell’organizzazione

Nel corse dell’esercizio 2017 il management ha dato seguite agli interventi
pianificati nel budget ¢ ha sostenuto i trend cvolutivi dei modelli organizzativi del
piano aziendale anche riguardo ai costi e allefllicienlamento della struliura
funzionale. Tali interventi hanno razionalizzato procedure e workflow riducendo i
tempi di lavoro ¢ migliorando sensibilmente anche gli output informativi c,
conseguentemente, gl element di controllo e di supporlo decisionali. Anche il coslo
del lavoro € stato migliorato grazie alla maggiore efficienza e a una serie di migliorie
di ordine teenologico, in particolare, nclle arce operative, 1l rapporto generale tra i
costl caralleristici e produzione caralleristica delle linee di business propone una

prima ed indicativa osservazione delle manovre attuate nel corso dell’esercizio:

INDICATORI 31/12/2017 |31/12/2016 |VARIAZIONE
Economicila 1,03 0,99 +3,23%
Labour cost /Ricavi carattcristici 0,040 0,053 -1,28%

“';' .
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Labour cost/Ricavi Economicita
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Il commitment del management & di osservare costantemente [clemento
organizzativo affinché si tuteli 'equilibrio qualitativo ed cconomico dei servizi anche

nel medio e lungo periodo,

I risultati economici dell’esercizio 2017

Lutile operative dell’escreizio, in linca con le previsioni, ¢ stato alimentato con
contribuzioni posilive o soslanmali break-even da (ulli 1 segmenti di business. Ogmi
specifica area di attivita, infatti, € entrata nella fase di produzione dalla quale si
possono ora allendere ulteriori margini positivi, per quanto, per aleune atlivita,

ancora limitati fino al prossimo esercizio.

Andamento economico complessivo
Nella labella che segue & riportato il conto economico riclassificato della societa

confrontato con quello dell’esercizio precedente ¢ il seguente (in euro):
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CONTO ECONOMICO 31/12/2017 31/12/2016 Variazione

Ricavi nctti 26.518.222 23.138.446 3.379.776
Altri proventi 125.675 232.609 106.934
Costi esterni 24.614.059 21.865.920 2.748.139
Valore Ag_giuntu 2.029.B38 1.505.135 524,703
Costo del lavoro 1.064.004 1.231.876 167.872
Margine Operative Lorxdo 965.834 273.259 692.575
Ammortamenti, svalutazioni 284.633 416.606 131.973
cd altri accantonamenti

Risultato Operativo 681.201 -143.347 824.548
Proventi ¢ oncri finanziari -168.543 227.333 58.790
Svalutazione Parlecipazionco 3.000 O 3.000
Risultato prima delle 509.658 -370.679 880.337
imposte

Imposie sul reddilo 189.303 3.084 186.219
Risultato netto 320.355 -373.763 694,118

Principali dati economici
A migliore deserizione della situazione reddituale della sociela si riportano nella
labella sollostante alcuni indici di redditivita confrontati con gli stessi indici relativi

al bilancio dell'esercizio precedente.

INDICATORI 31/12/2017 31/12/2016 Variazione
ROE nctto 42 6% -T4.6% 117,19%
ROE lordo T4,2% -4, 7% 116,92%
ROl (nello) 35,6% B,7 % 42, 25%
ROS 2,6% -0,6% 3,19%

Liutile di esercizio 2017 & di 320.355 euro, in decisa crescita rispello al 2016 di -
373.763 euro.

Le principali motivazioni che hanno favorito il risultato sone le seguenti:

e Incremento dei ricavi nell’area di business della distribuzione (Tech area) con
+149.376Euro (+36,74%) di ricavi rispello al 2016;

e Incremcnto della produzione dell’arca accommodation di 3.112.863 euro
(+14,26%)

¢ Incremento di fatturato dell’area PHI Hotels di 117.153 euro (+12,97%);

e Diminuzionc degli oneri finanziari di 58.113 curo (-24,00%);

¢ Diminuzione del Labour Cost di 167.871 euro (-13,63%);
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Analizzando i dali secondo la riclassificazione “a valore aggiunte”, si puo notarc la
significativa crescita del Margine Operative Lordo (MOL), ulile per una valulazione
esterna dell’azienda. II MOL ha assunto una dimensione compatibile con la
variazione del Capitale Circolante Netto (CCN) per cffctto dclla gestione
caratteristica e ¢io permelte di efleliuare una valutazione congiunta delle siluazioni

economica e finanziaria.

Inoltre, come si pud facilmente notare, nel corso dell'esercizio 2017 si e verificato
un incremento dei ricavi caratteristici cd un decremento del labour cost. Tale
fenomeno € il risultato di una serie di interventi e di migliorie di ordine tecnologico
che hanno razionalizzato procedurc ¢ workflow, garantendo una maggiore
ellicienza. Cio ha portlatlo ad una riduzione dei tempi di lavoro e ad un conseguente

decremento del costo dello stesso.
51 stima una crescita delle spese per Consulenze per il periode 2018, a seguito di:

o necessita di adeguamentlo alle nuove normalive in ambito di Privacy
(Regolamento UE 2016/679 in vigore da maggio 2018);

s venture operazioni straordinaric dell’arca PHI Hotels;

» nuovo progetto di preparazione a ipolesi di presenlazione del business

plan a Egquity Founding.
Principali dati patrimoniali

Lo stato patrimoniale riclassificato della scocieta confrontato con quello

dell’'esercizio precedente ¢ il seguente:

k{ &
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BILANCIO BEPARATO L 1272017 31712/2016 Variazione
Immmobilizzaxioni iImmaleriall netle 134.089 1R0.024 -5.935
Immaobilizzazioni materiali nette 1642, 844 1.674.9340 -32.095
Parlecipazioni ed allre GFT.0503 BH4.107 177.054
immobilizzazioni indanziaric

Capitale immobilizzato 2.453.986 2.7909.070 -255.084
Rimanenze di magassing 3440 6.RL2 312
Crediti commerciali e altri [0 068E. 231 B.7 47947 1,320,284
Attivitd d'ezercizio a breve termine 10.071.671 8.754,799 " 1L.316.872
Debili commoerciali 10.201.349 Q.063. 220 I, 138, 120
Debill tributari 2281095 20 TER 198 410
Altre passivild correnli 255,489 2091 641 -6, 152
Passivita d'esercizio a hreve 10.685.036 09.384.649 1.300.387
Capitale d’esercizio netto 613,365 629,850 16.485
Trattamento di fine rapporto di 8. A7 343,501 154260
lavoro subordinato

Fondo imposte dillerile 3116549 an3.ea3 12234
Altre passivitd a medio e lungo ]
Passivitd a medio lungo termine 753.586 757.394 - 3.808
Capitale investito 1.087.035 1.321.826 - 234.791
Patrimonio netto Tod. 136 501,019 2ol 107
Posizione finanziaria netta a medio ¥3.409 8203, 551 -UG5, 900
lungo lermine

Mosizione Inanziaria netta a brewve 408.318 Tl.744 480,062
termine

Mezzi propri e indebitamento 1.087.035 1.321.826 - 234,791

finanziario netto

A migliore descrizionce della solidita patrimoniale della socicta si riportano nella
tabella sottostante alcuni indici di bilancio attinenti sia (i) alle modalita di
finanziamento degli impieghi a medio/ lungﬂ-termmﬁ che (ii) alla composizione delle
fonti di finanziamento, confrontati con gli stessi indici relativi ai bilanci degli

esercizl precedentl.

INDICATORI 31/12/2017 31/12/2016 Variazione

Margine primario di struttura 1.701.860 2.208.051 506.191
Quoziente primario di struttura 30,65% 18,49% 12,16%
Margine secondario di struttura 539.956 558,106 18,150
Quoziente secondario di struttura (0,78 0,79 0,01

Principali dati finanziari

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2017, comparata con quella

dell'csereizio precedente, ¢ cosi dettagliata:
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TAVOLA - POSIZIONE FINANZIARIA NETTA 3171212017 31/12/2016 Varlazione

Depositi bancari 2.217.601 2.150.854 660.747
Denare ¢ allrl valori in cassa 69,421 3.640 05,781
Disponibilitd liguide 2.287.022 2.154.494 132.528

Attivité finanziarie che non costituiscono

Immeohilizzazioni

Debiti verso banche (entro 12 mesi) 2.201.930 - 2.081.069 - 123.881
(Juonta a breve di inanziamend - 8603 - 1.681 - 6,952
Debiti finanziari a breve termine - 2213613 - 2.082.750 - 130.863
Posizione finanziaria netta a hreve termine 73.409 71744 1.665
Debiti verso banche (olire 12 mesi) E 390.398 - BO2.551 502,153
(Quota a lunge di finanziamenti - 17.920 - 17.920
Posizione finanziaria netta a medio e lungu termine - 408.318 - 892,551 484,233
Posizione finanziaria netta - 334,909 - 820,807 4585.898

A migliore descrizione della siluazione finanziaria si riportano nclla tabella
solloslante alcuni indici di bhilancio, confrontati con gli stessi indici relativi al

bilancio dell'esercizio precedente,

INDICATORI 31/12/201%7 31/12/2016 Variazione
Liquidita primaria 0,96 0,95 0,01
Liquidita secondaria 0,96 0,95 0,01
Indchitamento (Tot. Debiti/PN) 18,69 26,18 7,49
Rapporto debt/equity (PFN /PN) 0,45 1,64 -1,19
Leverage (Ci/CN) 19,81 27,21 7,40
Grado di copertura dell'attivo

immobilizzato 1,00 0,97 0,03

La gestione finanziaria complessiva & da considerarsi nei limiti della normalita
ancorché da circa ollo mesi mpatto dello split payment ha influenzato
negativamente il corso regolare dei flussi finanziari. 1 tempi di incasso si sono
leggermente dilatati rispetto al passate per ragioni relative, probabilmente, a
riduzioni di liquidita e di processi di controllo e pagamento fatture sempre pin
articolati. Conseguentemente anche i tempi di pagamento hanno subito un licve
incremento che pur non determinando alcuna tensione [inanziaria signilicaliva
potrebbe comportare ulilizzi pit ampi delle linee di credito. Nel 2017 il solo split
payment ha determinato un credito IVA di circa 782.000 curo. Le procedure di
rimborso, per la maggior parte dei casi, prevedono oltre che l'asseverazione (vislo

di conformita da parte di Consulenti che ne conlermano appunto la veridicita)

A
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anche Pemissione di polizze fideiussorie. Per poter gestire meglio questa siluazione
¢ poter avere a disposizioni perecorsi di recupero pit snclli sono al vaglio diverse
soluziom come ad esempio la valulazione di accordi con socield bancaric

specializzate nella gestione di tali crediti.

Come gia accennateo, il 5 marzo 2018 gli azionisti hanno conferito bem per
457.000,00 curo (di cui curo 257.000 ad incremento del patrimonio netto) al fine
di ralforzare il patrimonio e, i parlicolare il patrimonio netlo langibile, oltre che
completare il ripianamento delle perdite del 2016 unitamente agli effetti dell’ulile

2017.

Patrimonio netto

1.200.000,00 +——

1,000.000,00 T
800.000,00 — =

&00.000,00 + i — . .
- s PAtrimMonio netto

40000000 ——

200.000,00

000 i i
2016 2017 2018

Informazioni attinenti all’ambiente e al personale

Tenuto conto del ruolo sociale dell'impresa come evidenziato anche dal documento
sulla relazione sulla gestione del Consiglio Nazionale dei Dottori commercialisti e
deghi esperti contabili, si ritiene opporiuno lornire le seguenti informaszioni attinenti

all’ambiente e al personale.
Personale

Nel corso dell’esercizio non si sono verificate morti sul lavoro del personale iscritto
al libro matricola, € non si sono verilicati infortuni gravi sul lavoro che hanno

comportato lesioni gravi o gravissime al personale iscritto al libro matricola.

UL,
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Nel corso dell’esercizio non si sono registrati addebiti in ordine a malattie
professionali su dipendenti o ex dipendenti € cause di mobbing, per cul la societa

¢ stata dichiarata definitivamente responsabile.

Nel corso dell'esercizio la nosira societa ha effettuato investimenti in sicurczza c
per il miglioramento delle condizioni operative del personale in linea con quanto

previsto dalla politica aziendale.
Ambiente

Nel corso dell’esercizio non si sono verificati danni causati all'ambicnte per cui la
sociela & stata dichiarata colpevole in via definitiva ¢ non sono state inflitle sanzioni

o pene definitive per reati o danni ambientali,

Investimenti

Nel corso dell'esercizio sono stati effettuati solo investimenti di mantenimento,
Attivita di ricerca e sviluppo

Ai sensi dell'articolo 2428 comma 2, n. 1, si da allo che I'Aziends, in collaborazione
con 'Universila di Bologna e con la societA del gruppo Thot S.r.l. svolge la sua
altivita di ricerca e sviluppo che attualmente ¢ focalizzata sopratiuilo su due
progetti: il primo riguarda Pattivita relativa all’ “Accommodation” mentre il secondo

alliene alla realizzazione di un software relativo al settore della distribuzione,
Rapporti con imprese controllate e parti correlate

Di seguito si cvidenziano i rapporti intercorsi con Punica societa controllata da

parte della capogruppo, Xenia International Ltd UK.

La sociela controllata € stata costituita nel corso del 2017 in un'arca geografica
strategica per lo sviluppo delle divisioni di business della “Distribuzione”, di “PHI

Hotels” e dell* Accommodation”.

Nel corso dell’esercizio 2017 la societa controllata ha completato tutte le fasi di
organizzazione ¢ di start-up delle attivita. Fasi che hanno richicsto notevole
impcgno di tempo e di risorse, in quanto, si & dovata costituire la rete commerciale,

organizzare il reparto amminisirativo e promuovere le altivita sul nuove mercato.

(Y %
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Per fronteggiare tali esigenze la Xenia S.p.A. ha concesso un ulteriore un

finanziamento di euro 283.700,00.

Per rallorzare e velocizzare la penctrazione del mercato di riferimento i1 24 marzo
2018 e stato sottoscritlo dalla controllata Xenia Intermmational Lid. uno
“shareholders agreement” per l'ingresso del nuovo partner tecnico inglese (per il
30% dclle quote) nella Limited con contestuale approvazione di un piano di sviluppo

delle attivita della stessa Lid, anche quale disinibulore del servizi di Xenia S.p.A.

La societa controllata costituisce una testa di ponte strategica che potra

implementare notevolmente i volumi dell’intero gruppo.
Maggiori deltaglio s1 possono desumere dalla letiura delle note al bilancio.

Informazioni relative ai rischi e alle incertezze ai sensi dell’art. 2428,

comma 2, al punto 6-bis, del Codice civile

Ai sensi dell’art. 2428, comma 2, al punto 6-bis, del Codice civile, di scguito si
[orniscono le informazioni in merito all’utilizzo di strument nanziari, in guanto

rilevanti ai fini della valutazione della situazione patrimeniale e finanziaria.

Pin1 precisamente, gli obiettivi della direzione aziendale, le politiche ¢ 1 criteri

utilizzati per misurare, monitorare ¢ controllare i1 rischi finanziari sono 1 seguentu
Rischio dimensionale

Il rischio dimensionale & gquello relativo alla taglia ancora small dell’azienda rispetto
al segmentl di business nel quali opera. Il livello a cul abbiamo puntato €& quello
“medium” il quale implica una crescita sostenuta in almeno due dei segmenti
fondamentali: Distribuzione ¢ PHI Hotels. Nell’area “accommodation” & opportuna
una nuova e migliore impostazione nel marketing mix dei clienti, risullato verso il
guale la societa ha avviato un deciso percorso dal 2017 e che dovrebbe raggiungere

con 'esercizio che si chiudera il 31 dicembre 2019,
Rischio commerciale

Il rischio commerciale € relativo alla forle dinamicita dei market di riferimento e

alle continue modifiche dei modelli di business. Per quanto flessibile, la societa non

A

o
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ha risorse sufficientemente ampie per poter rispondere alle iniziative di competitor
di grandi dimensioni. T fattori differenzianti la nostra propostla rispello alla
concorrenza hanno cerltamente premialo ¢ continuano a premiare, Tuttavia, non s1
pud escludere il rischio che gli stessi fattori possano risultare meno robusti o
superabili da proposizioni ¢ argomenti di natura cconomica (prezzi ¢ condizioni
migliori) posii sul mercato da aliri operalori. La crescila deglhi ultimi due anni ha
conlermato che le scelte praticate erano giuste; sulla base di queste abbiamo
impostate il prosicguo del nostro piano di sviluppo apportando, comungue,
innovazioni e revisioni in base alle nuove esigenze del clienli e dello scenario

competitivo.
Rischio tecnologico

Il rischio tecnologico (come il rischio commerciale) & relativo alla continua necessita
di investire in nuove release dei propri sistemi oltre che implementare nuove
soluzioni e concept. Anche in questo ambito la capacita di investimento dei player
maggiori & decisamente superiore a quella della nosira azienda che, tutlavia, ha
caratteristiche anche molte singolari che le consentono dei vantaggi trasversali che
stanno diventando sempre pin decisivi. Nuove tecnologic, eomungue, sono gia in
rodaggio e potrebbero non solo evolvere quelle attuali ma addiritiura soppiantarle
e per tali ragioni abbiamo scelto un modello tecnologico leggero e scalabile, di cui
in ogni caso gli elementi fondamentali ¢ standard sono sempre di clevato livello

mnovativo e sviluppati come proprietart.
Rischio finanziario

Il rischio finanziario ¢ quello relative alla tensione che pud determinarsi nella
ceslione dei [lussi le cul cause, nel nosiro caso, possono trovarsi nella difficolta di
conservare un equilibrio tra tempi di pagamento e tempi di incasso e di dover
necessariamente  prevedere  un ulteriore  rafforzamento  patrimoniale  nel
breve/medio lermine. Le iniziative poste in essere nel 2018 - l'apporto del socio di
riferimento, la preparazione dei dossier per uno scouting nell’'ambito dell’Equity
Founding con il supporto di un advisor - rappresentano (unitamente
all’elficientamento interno ¢ alla erescita della redditivita) un valide ¢ robusto

contrasto a tale rischio. Le fonl di liquidita principali sono costituite da: clienti,

\{ ¥
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credito bancario o finanziamenti. Tutti i flussi sono monitorati e sono parte di una
programmazione di breve e medio periodo (budget finanziario) scomposta in sotto
periodi di lipo settimanali, mensili ¢ trimestrali, Ci sono anche rischi impliciti
derivanti dalle Garanzie prestate per Appalti ¢ Gestioni. Le risorse finanziarie sono
gestite seguendo criteri di prudenza ¢ il rischio di liguidita & valutato considerando
normali evenienze e prassi consolidate, Lincertezza propria del periodo che si sta
ancora vivendo rende il contesto dei nostri mcreati di riferimento particolarmente
stressati. Non sono, tuttavia, considerate nelle previsioni circostanze e condizioni
di particolare slavore, lali per cui si debba ricorrere a operazioni di smobilizzo degli

allivi [inanziari o degli asset immobiliari per far fronte agli impegni.
Rischio operativo

Il rischio operativo rappresenta quello di perdita di ricavi derivante dal
mallunzionamento di processi interni di servizi o da cventi esogeni imprevisti. Tale
rischio, presente in forma ¢ consistenza diversa in (ulle le linee di business, include
- a titolo esemplificalivo e non esaustivo — attacchi informatici, mancate conformita
normalive, frodi, controversie, danni strutturali, privacy, interruzioni di servizi ece,
Tali rischi sone affrontati con approcei metodologict e orgamzzativi che hanno la
finalitd di limitare il pih possibile gli eventi negativi ad essi correlati o conseguenti
o anche che possano costituirne la causa scatenante. Il costante adeguamentlo e la
continua condivisione da parte del managemenlt delle procedure, dei processi e dei
sisleml rappresentano il principic su cui si basa l'attivita di monitoraggio,
valutazione, previsione, controllo ¢ apporto di correttivi per eliminare o limitare tali
rischi. Tra 1 rischi operalivi sono considerati anche quelli relativi ad eventuali
blocchi informatici inerenti alle nuove disposizioni in materia di Privacy e delle

IFrodi per le Carte di Credito utilizzate nelle transazioni On Line.,
Rischio reputazionale

Il rischio repulazionale & relalivo alle potenziali perdite di credibilita o alla
percezione negativa dell’azienda nel proprio scttore ¢ in quello pin generale del
mercato ¢ del sistema creditizio o dellequity. La sociela pone molia attenzione alla
comunicazione ed alla lrasparenza curando 'attenzione nei confronti dei Clicnti,

deil Fornitori e del Partner affinché — al netto delle ordinaric ¢ straordinaric

& R
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circostanze che possano presenlarsi — sia sempre la relazione corretta e costruttiva
a regolare ogni evento e percorso verso le soluzioni. Per i propri business 'azienda
e esposta sia al mercato B2B che B2C, La nostra storia lrenlennale sul mercato &
robusta e il nosiro approccio € riconosciuto come inclusivo di elementi di indubbia
seriela e correttezza pur dovendo — tuttavia — far crescerce ogni giorno il livello
reputazionale il quale ¢, anch'esso, molto influenzato dalle nuove dinamiche dei
mercati. Cocrentemente con la vision e la mission aziendali ogni operazione
dell’azienda viene valulata dal management affinché possa csscre preventivamente

considerato l'opportuneo corredo comunicative.
Rischi emergenti

I rischi emergenli sono quelll che possono essere considerati latenti o nuovi ¢ sono
difficili da identificare, individuare o quantificare;, possono derivare da
cambiamenti dei contesti di mercalo, da lendenze sociali, dalla tecnologia, dalle
variazioni normalive ecc. Per tali rischi é fondamentale un’osservazione costante ¢
dallargata dei mercati e dei contesti nazionali ¢ internazionali. Tl confronto con
associazioni di categoria, Paggiornamenio dei lrend di settore e altri, cosi come
Panalisi della geopolitica e dei consumi, sono alcune delle attivita del management
alla base di valutazioni e osscrvazioni dei rischi. A supporto di tali analisi abbiamo
anche altivi rapporli con Prolessionisti e Studi di primo piano in grado di rendere
il pit possibile proattiva 'azienda nei confronti di esigenze di adeguamento ¢ di

rivisitazione di modelli ¢ organizzazione,
Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

11 5 marzo 2018 l'azionista di riferimento ha conferito beni a titolo gratuito al fine
di rafforzare il patrimonio ¢, in particolare il patrimonio netto tangibile, olire che
per completare il ripianamenio delle perdile dell’anno 2016 unilamente agli effetti
dell’utile 2017.

I1 15 marzo 2018 & state sottoscritto il contratto di affitto d’azicnda per la gestione
dell’Hotel Hortensis di Cannara (arca di Assisi) e con quesia operazione il segmenlo
di business PHI Hotels ha aggiunto 1l secondo albergo dopo il PHI Park Iotel Alcione

di Francavilla al Mare (area di Pescara) il cui contratto € stato sottoscritto a gennaio

2016. -
&
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I1 21 febbraio 2018, dopo un primo assessment, & slalo solloscritto un accordo con
una primaria socicta di advisory al fine di predisporre una iniziale attivita di
scouting per individuare opportunita di rapporti di finanza extra bancaria (lSquity

o).

I1 24 marzo 2018 & stato sottoscrillo dalla controllala Xenia International Ltd. lo
“sharcholders agreement” per Uingresso del nuovo Socio inglese (per il 30% delle
guole) nella Timiled con contestuale approvazione di un piano di sviluppo delle
attivita della stessa Lid. anche quale distribulore dei servizi di Xenia 3.p A. oltre
che al loan repayment in otto anni del finanziamento che Xenia 5.p.A. ha erogato
per la start-up inglese con linalita di promozione e distribuzione all’'cstero. 1l nuove

socio € diventato anche CO della controllata.

1l 4 aprile 2018 ¢ stato claborato da uno Studio legale specializzato 1l documenlto
in bozza del lavoro svollo ai lini di adeguare procedure, modcelli operativi ¢ sistemi,
alle nuove disposizioni di cui al nuovo Regolamento UE 2016/679 sulla Privacy che
entrera in vigore dal prossimo 25 maggio 2018, La conclusione delle attivila &

previsia per il 15 maggio 2018,
Evoluzione prevedibile della gestione

L'evoluzione prevedibile della gestione € legata ad alcuni fattori esogeni come - a
titolo esemplificative - gl aspetti cconomico congiunturali, ad eventl geopolitici a
futtori di tipo ambientale 1 quali possono essere sempre significativi per il turismo
in generale, Tutti i business in culi la societa opera sono molto sensibili ad evenli

esterni pur tuttavia conservando una spiccata solidita gencrale.

Vi sono, poi, elementi endogeni quali — a Llilolo esemplificativo - la possibilita di
implementare i modelli di business anche individuando giusti ingaggl di
Professionalita adalle; lo sviluppo di sistemi informatici ed informativi da
sviluppare sempre di piu in forma proprietaria e che richiedono costanti
investimenti ¢ ricerca di sviluppatori adatti e preparati & nuove lecnologie; 1 limiti

dell’autofinanziamento che potrebbe restringere il perimetro della crescita.

In via generale, inolire, si osserva che le strategie del competitor multinazionali si

esprimono in un consolidamento sempre pit marcalo di velumi e alla spinta

Y, \-u_
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tecnologica che - tra Taltro - si presume che in logiche industriali possa
determinare contlenimento dei costi di acquisto ¢ miglioramenito dei [lussi operativi.
In tale prospettiva — per le caratteristiche proprie della societa - XENIA pud avere
un ruolo importante utilizzando 11 proprio approccio multidisciplinare sul mondo

dell’hatellerie con soluzioni innovative.

Anche riguardo alle atlivita di “Accommodation” | primi mesi del 2017 hanno fornito
importanti segnali di crescita ¢ di apertura dal mercato di riferimento pur

confermando — nel contempo — un elemento di volatilita propria del settore.
Destinazione del risultato d'esercizio

Al 31 dicembre 2017 la Societa ha registrato un ultile netlo di esercizio pari a
320.355 (perdita nctta di cura 373.763,00 nel 2018).

31 propone, dungue, di destinare l'intero importo dell’utile a copertura parziale
Jue, P P P

della perdita d’esercizic 2016.

Non €, dunque, ncecssario dare attuazione ai provvedimenti previsti dall’art. 2446,
comma 2, del codice civile all’Assemblea di approvazione del bilancio come
deliberalo in sede di approvazione del bilancio desercizio chiuso al 31 dicembre

2016,

Guardiagrele, 29 marzo 2018

Per il Consiglio di Amministrazione
Il Presidente

“Ercolitio Ranieri

|
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Codice fiscale: 016913090692

Numero Rea: 102263

Sede in Via Gramsei, 72 - 66016 GUARDIAGRELE [CH) Capitale sociale Eure 1.200.000,00 1.v.

BILANCIO AL 31/12/2017

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

Attivita

Note 31/12/2017 31/12/2016

Imirnobilizzaziani Materiali 1 1.642.844 1.674.939
Avviamento -
Altre lmmobilizzazioni Immateriali 2 134.089 180.024
Partecipazioni 3 1,209 4,209
Crediti verso controllate 4 511.022 227322
Imposte differite attive 5 21.042 272.740
Altre attivita non correnti 1] 143.780 349,837
Totale attivita non correnti 2.453.986 2.709.070
Rimanenze 7 3.440 G6.852
Crediti commerciali 8 8.670.200 8.254.074
Crediti finanziari verso controllanti = -
Crediti tributari a9 1.090.271 167.596
Altre attivita correnti 10 307.760 326.276
Disponihilita liguide 11 2.287.022 2.154. 494

12.358.693 10,90%.253
Attivita detenute per lavendita 0
Totale Attivita correnti 12.358.693 10.909.293
TOTALE ATTIVITA' 14.812.679 13.618.263

(—}k c-'lLl.
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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

Patrimonio netto e passivita Note  39/12/2017  31/12/2016
Patrimonio netto
Capitale sociale 1.200.000 1.200.000
Riserva da sovrapprezzo azioni £
Riserva legale 373.450 378.450
Riserva Utili/perdite attuariali per piani a benefici differiti - 57572 .- 60.805
Altre riserve - 1085106 - B42.863
Utile (Perdita) d'esercizio 320.355 - 373.763
PATRIMONIO NETTO 13 752,126 501.01%
Passivita non correnti
Fondo Trattamente di fine rapporto 14 A08.927 393.501
Debiti finanziari verso istituti di credito 15 390.398 892.551
Debiti per leasing
Altri debiti finanziari 17.920 -
Imposte dilferite passive 5 344.659 363.853
Altre passivita non correnti =
Totale Passivita non correnti 1,161.904 1.649.945
Passivita correnti
Debiti commerciali 16 10.201.349 9.063.220
Debiti verso controllate S
Debiti verso Istituti di credito 15 2.204.950 2.081.069
Dehiti per leasing -
Altri debiti finanziari 17 2.063 1.681
Debiti verso contrallanti -
Debiti tributari 18 2728.198 29,788
Altre passivita correnti 19 255.489 291.641
Totale passivitd correnti ) 12.898.648 11.467,399
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' 14.812.679 13.618.363
CZJ-\W-’:\
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CONTO ECONOMICO E CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

Conto economico

Note 31/12/2017 31/12/2016
Ricavi delle vendite 26.518.222 £3,138.446
Variazione delle rimanenze di semilavorali e pradotti finiti =
Incrementi di immobilizzazioni perlavori Interni -
Altri ricavi e proventi operativi 125.675 232,609
Ricavi totali 20 26.613.897 23.371.055
Acquisti di materie prime e materiali vari 21 152,439 147.029
Variazione delle rimanenze di materie prime 7 3.412 - 6852
Costi persenvizi 22 24,165,851 21.56G2.113
Costi peril personale 23 1.064.004 1.231.876
Ammortamenti 24 130,783 163,629
Accantonamenti e altre svalutazion| 25 153.850 -
Altri costi operativi 26 292,357 416,600
Costi ocperativi 25.952.697 23.514.400
Risultato oporativo 681.201 - 143.345
Oneri finanziari 27 183,222 - 241,335
Proventi finanziari 28 18.318 13,561
Utilifperdite derivanti da transazioni in valuta estera 29 3.639 441
Svalutazione Partecipazione 3 3.000
Risultato prima delle imposte 509.658 - 370.678
lmposte 30 189.303 3.084
Utile {perdita) d'esercizio 320.355 - 373.763
Conto economico complessivo Note 31/12/2017 31/12/2016
Utile {perdita) d'esercizio 320,355 - 373,763
Campaonenti che nan saronna successivamente
riclassificate o conto econamico:
utili/perdite attuariali su piani a beneficl definit al netta 13, 14 4,253 - 19,977
Effetto fiscale 1.021 4,795
Riserva conversione cambi branch Albania 5585 - 555
Componenti che saranno successivamente riclassificote a
confa econorlicg:

__a

Componenti del conto economico complessive - Totale 2.677 - 15.738
Risultato d'esercizio complessivo 323.032 - F59.500

Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017
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RENDICONTO FINANZIARIO

RENDICONTO FINANZIARIO Note 311212017 3111212016
Flusso monefaric dell'atfivita operativa

Liika (Pardia dell'osercizio) 20385 {373.763)
Armmmortarenti: 130.783 163.620
Ammartamenti delle immobilizzazioni maleriali 54 483 G7.224
Armmarternanti dalie frrnobiliz zazion inmeatariall 76,300 106,405
Accanionarmeanti 156,850 0
Incremento (deoremantol negll accantonamendi per fondo svalulazions

cradili 163 550 i

Svalulazions parfecipazion 3,000 o 0
Proventi finanziari (18.318) (13.561)
Fusvalenze (minusvalznze) da cessmne caspil {5.789)

imposie sul reddile (eseluse impaste anticipateldifferite) 194,683 30,31
Cveri Hinanziari 183,222 241.335
Variazione delle npozte differite attive 416.474 97.881
Variazione delle lnposte differite passive [256.489) (139.595)
[Subitotals flusso menstario dellattivita operativa 1.120.971 6.238]
Variazione dei credill commeraiali [ SE9.975) 2.057.378
Variazione nelle rimanenze aA12 {6.852)
Varlaziohe nel debil carmmearciali 1138125 {1.270.894)
Warlazione nei credili diversi (1.085.042) 1.595.785
Variazione nei debiti diversi 162 258 {17.468)
Wariazione nel Fondo TFR 18550 18226
Altre variazioni del capitake cirgolante netle {555}
[Totale flusso dellattivitha operativa 774.411 2,381.868|
(Onen) provent finanzlari {pagatll) incassati {164 904} (227.775)
Imposie (pagate) incassale i
Rettifiche di per elemanti non moenetari che non hanno avuto contrapartila nol CCH 0
|F|u55 o netto dell'attivitd oparativa 609,507 2.154.1}33'
Flusso monatarlo darlvante dall'attivita di investimento

Acquisizione di immabilzzazioni material (37600} (12.313)
Acquisti di brevett marchi e alire immobiizzazioni immaterial [30.35858) (32.500)
endita di immabilizzazioni materiaki 22.000

Yariazlone neba partecipazioni ] (1.208)
Yarlazione nebe alire altivita' finanziarie 206,057 145988
ITutaIa flusso derlvante dall'attivita di investimento 160.092 SB.BG'E|
Flugso monetario derivante dall'attivita di finanzlamento

Accensiane | Rimbars]) debiti verzo banche [378.273) {1.191.897)
Accensiane [ Rirbarsi) aitri finanziamenti 24,902 (27.629)
Finanzlameanti a sociztd controliate (283,700) [227.322)
|Totale flusso dell'attivith di finanziamento 12 (637.071) {1.446.848)|
|Varlazlone delle disponibilita liguide e dei mezzi aquivalanti 132.528 807.201]
[Cisponitiita iquide e mezzi equivalenti inziale 11 2.164.494 1.347.253)
Effattn della variazioni nei tazsi di cambio delle valuls estare

[Dis ponibilith ligulds & mezzl equivalenti finali 11 2.287.022 2.164.494]

Note Esplicalive al Bilancio al 31 dicembre 2017
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PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

Riserve Utlia
Capiiaje. | qrvaca stf VB Risarva '::m"r":' TH" Altra (perdita) | Patrimonlo
soclale  SOYFARPrEER  ERioml o, BUUATENDEr i erve  deifesercizi|  netio
zo-azjoni proprie piani benaflcl 5
daefiniti
010172016 1.200.000 L] 0 144116 {d5.622)  (G42.207) 204,334 590,620
Altrl movimentl
Aﬁc-ca_z:nnc il risutado del procedenls DEd a4 o Q (264.334) o
EEArTizio
Arrotondarmenti o a i}
Totale altrl movimantl i} Q 0 264.334 Q o (2E4.334) o
Rlsultate com pless lvo
delresarcizio
Ulite delresarclzio [373T6T) (373,763
Alrl comoanant del conto economico (15:143) (555 o (15,728
camglassivg
Arrotcndamenti i
Totale Rlsultato com pless lva o & a o (15.183) (555) (372.763) (389,601)
dell'esercizio
2046 1.200.000 v] 0 378.460 (BO.BDE]  {G42.862) (373.763) S01.011%
Rin d B Hfl!'l":z U'Iill
Capitale ' ‘?wr Risaryva "::H"rpl::_ i Altre (perdita) | Patrimonio
socinie :nvrap_p re_: s ur! Ingale BUMMBIIENPET  iserve  deilesarcizl naetio
zo agioni proaprie plani beneaficl 5
definiti
Qo207 1,200.000 o 0 378450 [60.805)  (642.B62) {373,783} 601018
Altrl movimentl
Alccazione del risullalo del procodontz o o o 573 TS a
EBEICIZID
Arratondamenti hj ] o
Totale altel moviment! a o ] 1] ] 4] 373.763 373763
Ris ultale com pless lvo
dellesercizia
LHiler cialifesarsicio [a7E. 7EI) 320,355 [H3.408)
Adtri cormponenl del conla econonica e i i 3933
carmgles siva
Incromenio rigerva rivalular ione 164775 164,775
Cmcrementa per ingasle differile su (237 258) (237 256)
rissrva dirivaiulazione =
Tatale Risultato com plessivo % i o a 3,233 (446.244) 330,356 (1272 666
dell'esercizio
FiH2izo1T 1.200.000 L] 0 76460 [57.672) (1.089.106) 320,358 162.15
PR "u'(
Oh Ve
Mote Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017 Pagina | 5




Codice fiscale: 016091390692

Numoro Heg: 102263

XENIA SPA

Sede in Via Gramesed, 72 - 66016 GUARDIAGRELE [CII) Capitale sociale FEure 1.200.000,00 iv.

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017

PREMESSA

Dal 1992, anno di londazione dell’azienda con liniziale denominazione di Seneca,
(che dal 2015 & denominata XENIA), ha sempre operato nel settore del travel con
specifico focus nel segmento hotellerie. Seneca prima e Xenia ora hanno
rappreseniato e rappresentanc un  player riconosciuto nel mercalo che,
costantemente, innova 1 propri modell di business ¢ la propria tecnologia. Il focus
sull’accommodation ¢ la nuova mission dell’azienda, espressa anche con una

segmenlazione specifica nel scttore,

La Socleta non & soggetta a Direzione e Coordinamento da parte di aziende

dominanti.

La Socielda opera attraverso la sede italiana principale di Guardiagrele, con una
branch a Tirana (Albania), con ufficio di Milano; una Ltd controllata a Londra ¢
con gli Hotel: “PHI Park Hotel Alcione” di Francavilla al Mare (CH) e, da aprile

2018, 'Hotel PHI Hotel Hortensis nell’area di Assisi (Comune di Cannara).

11 presente bilancio & stato predisposto dal Consiglio di Amministrazione che lo ha

approvato in data 29 marzo 2018,
oL

MNote Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017 Pagina | &




HENIA 5.P.A

PRINCIPI CONTABILI

11 bilancio della XENIA S.p.A. al 31 dicembre 2017 € stato redatto in applicazione
dei principi contabili internazionali IFRS (nel seguito indicali come IFRS3 o 1AS
cmessi  dallInternational Accounting Standards Board (IASB), cosi come
inlerpretali dallTnternational Financial Reporting Inlerpretation Committee (1FRIC)

e adottati dall'Unione Europea,

Di seguito sono rappresenlali i principali criteri e principi contabili applicati nella

redazione del bilancio desercizio della Societla.

A. BASE DI PREPARAZIONE

Il presente bilancio:

o ¢ slato redalio in conformita con 1 principi contabih internazionali — lfrs — in
vigore alla data di approvazione dello stesso. Per prineipi “IIrs” si intendono tutti
gli “International Financial Reporling Standards”, tutti gli “International
Accounting Standards”, ¢ tutti i documenti inlerprelativi omologati e adottali

dall’Unione Europea.

e & slalo predisposto sulla base del criterio convenzionale del costo storico, salvo
che per la valutazione delle attivitd e passivitd [inanziaric nci casi in cul €

obbligatoria Papplicazione del [air valuc.
s & redatio nella prospettiva della continuita aziendale.
Si rileva, inolire, che:

s gli lfrs sono stati applicati in modo coerente a (ulli i periodi presentati nel

presente documento.

e La fattispecie ex art. 2446 c.c. rilevala nel bilancio chiuso al 31 dicembre 2016
¢ stata riassorbita dal risultato netto dell’esercizio 2017 di Buro 320.355
(risultato ante imposte 2017 Euro 509.658,00 contro Euro 387.580,00 previsti

q ¥
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nel budget 2017) e dal rallorzamento patrimoniale conseguente al conferimento

da parte del socio Ercolino Ranieri, in data 5 marzo 2018, di un immaobile che

ha incrementato il patrimonio netto di ulteriori Eureo 257.000,00.

B. FORMA E CONTENUTO DEI PROSPETTI CONTABILI

Relativamente alla forma e al contenuto dei prospetti contabili, la Societa ha

opcrato le seguenti scelte:

La siluazione patrimoniale ¢ finanziaria & presentata a sezioni contrapposte
con separata indicazione delle atlivita, delle passivita ¢ del patrimonic netlo.
A loro wolta, lc attivita e le passivitd sono esposie, sulla basc della loro

classilicazione, in correnti, non correnti e destinate alla vendita,

Le componenti dell’utile/della perdita dell’cscrcizio sono presentate in un
conto cconomico, redatto in forma scalare per natura, in quanto tale
impostazione lornisce informazioni attendibili € pit rilevanti per la Socicta
rispetto alla classificazione per destinazione, csposto immediatamente prima

del prospetto di conto economico complessivo;

Il conto economico complessivo vienc presentato con un prospello separato
¢, partendo dal risultato d'esercizio, evidenzia le altre componenti previsie

dallo Tas 1.

11 prospetto delle variazioni delle poste di patrimonio nello € presentato con
cvidenza separata del risultato di esercizio e di ogni provenlo e onere non
(ransitato a conto economico, ma imputato direttamente a patrimonio netlo

sulla base di specifici principi contabili di riferimento.

11 rendiconto finanziario viene rappresentato sccondo il metodo indiretio per
la determinazionce dei flussi [inanziari derivanti dall’attivita operativa, Con
tale metodo, il risultato di esercizio viene rellificato dagli effetti delle
operazioni di natura non monctaria, da quelli derivanti dal differimento o

accantonamento di precedenti o futuri incassi o pagamenl operativi ¢ da

QL
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elementi di ricavi o cosli connessi con 1 flussi finanzian derivanti dall’attivita

di investimento o finanziaria.

Gli schemi utilizzati, come sopra specilicato, sono quelli che meglio rappresentano

la siluazione economica, patrimoniale e finanziaria della Socicta.
11 presenle bilancio € stato redatto in Buro, valuta [unzionale della Socicta.

I valori riportati negli schemi di bilancio nonché nelle tabelle di dettaglio incluse

nelle note esplicative, sono espressi in Euro, salvo dove diversamente specificato,

Il presenle bilancio & assoggcettato a revisione conlabile da parte della societa i
revisione KPMG S.p.A.

C. PRINCIPI CONTABILI DI RECENTE EMANAZIONE
Nuovi principi contabili, interpretazioni e modifiche adottati dal Gruppo

La Societa non ha adollato anticipatamente alcun allro pringipio, interpretazione
o modifica pubblicato ma non ancora in vigore. Di seguito sono elencate la natura

e I'impatto di ogni nuove principio/modifica:

e Emendamento allo TAS 7 “Disclosure Initiative” (pubblicato a gennaio 2016
cd omologato a novembre 2017). L'emendamento ha Pobiellivo di fornire
alcuni chiarimenti per migliorare l'inflormativa sulle passivita finanziarie. In
particolare, le modifiche richiedono di fornire un‘informativa che permetta
agli utilizzatori del hilancio di comprendere le variazioni delle passivita
derivanti dalle operazioni di finanziamenilo, Pur non essendo previslo uno
specifico formalo, nel bilancio deve essere fornila una riconciliazione tra il
saldo iniziale e il saldo finale per le passivita derivanti da operazioni
finanziarie, con evidenza delle variazioni derivanti da movimenti monetari e
non-monetari. Non & richiesta la preseniazione delle informazioni
comparative relative all’esercizio precedente. La Socield ha riportato la
riconciliazione delle passivila finansiaric per Uesercizio 2017 nella Nota 12,

¢ Emendamento allo TAS 12 “Recognition of Delerred Tax Asscts for Unrealised
Losses” (pubblicato a gennaio 2016 ¢ omologato nel mese di novembre 2017).

Lemendamento ha lobiettive di fornire alcuni chiarimenti sull’iscrizionc
1::.: al_
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delle imposte differite attive sulle perdile non realizzate non rcalizzate nella
valulazione di attiviti finanziarie della categoria “Available for Sale” al
verificarsi di delerminale circostanze ¢ sulla stima dei redditi imponibili per
oli esercizi futuri. L’adozione di queslo emendamento non ha comportato

effetti sul bilancio d’esercizio della Societa.
Principl contabili, emendamenti ed interpretazioni non ancora in vigore

Sono di seguito illustrati i principi e le interpretazioni ed emendamenti omologali
dall’Unione Europea, non ancora obbligaloriamenite applicabili ¢ non adottati in via

anticipala dalla Societd ai fini del bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2017,

s Principio IFRS 15 - Revenue from Contracts with Customers (emesso nel
maggio 2014 e integrato con ulleriori chiarimenti pubblicati a aprile 2016) che ¢
deslinalo a soslituire i principi 1AS 18 - Revenue e IAS 11 - Construction
Contracts, nonché le inilerprelazioni IFRIC 13 — Customer Loyalty Programs,
IFRIC 15 — Agreements for the Construction of Real Estate, IFRIC 18 — Transfers
of Assels from Customers ¢ SIC 31 - Revenues-Barter Transactions volving
Advertising Services. Il principio stabilisce un nuovo madello di riconoscimento
dei ricavi, che si applichera a tutti 1 contratti stipulati con i clienti ad cceezione
di quelli che rientrano nell’ambito di applicazione di altri principi IAS/TFRS come
i lcasing, i contratti d’assicurazione e gli strumenti finanziari. 1 passaggi
londamentali per la contabilizzazione dei ricavi secondo il nuovo modello sono:

o lidentificazione del contratto con il cliente;

o lidentificazione delle performance obligations del contratto;

o la delerminazionc del prezzo;

o Pallocazione del prezzo alle performance obligations del contratto;

o i eriteri di iscrizione del ricavo quando lentita soddisfa ciascuna

performance obligation.

1l principio si applica a partire dal 1* gennaio 2018, Le modifiche all'TFRS 15,

Clarifications to IFRS 15 —= Revenue from Contracts with Customers sono stale

omologate dall’'Unione Europea nel mese di novembre 2017, Gli Amministratori

hanno deciso di oplare per Papplicazione retrospettica modilicata che prevede

che gli effetti siano rilevali a partire dall’escrcizio 2018, senza riesporre quindi i
(L~
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dali economici comparativi dell’esercizio precedente.  Sulla base delle prime
analisi svolte, gli amministratori si attendono che applicazione dell'IFRS 15 non
avra un impaltlo signilicativo sugl impor(i iscrilli a tlolo di ricavi e sulla relativa
mformativa riportata nel bilancio d’esercizio della Societa, in particolare tenuto
conte delle caratteristiche delle vendite cffettuate dalla Societa, in quanto non vi
sono multiple deriverable, né costi accessori alle vendite, infine 1 contralii hanno

per la maggior parte durata entro lesercizio.

¢ Versione finale dell'IFRS 9 - Financial Instruments (pubblicato a luglio 2014
ed omologato a novembre 2016). 11 documento accoglie 1 risultati del progetto
dello TASB volto alla sostituzione dello IAS 39:

o introduce dei nuovi criteri per la classificazione e valutazione delle
attivita o passivita finanziarie;

o con riferimento al modello di impairment, il nuovo principio richiede
che la stima delle perdite sulle attivita finanziarie venga cffettuata sulla
base del modello delle expected losses (e non sul modello delle incurred
losses ulilizzato dallo IAS 39) utilizzando informazioni supportabili,
disponibili secnza oncri o sforzi irragioncvoli che includano dati storici,
alluall e prospetlici;

o introduce un nuove modello di hedge accounting (incremento delle
tipologie di transazioni cleggibili per Phedge accounting, cambiamento
della modalita di contabilizzazione del contratti forward e delle opzion
quando inclusi in una relazione di hedge accounting, modifiche al test

di efficacia).

Il nuovo principio deve essere applicalo dal bilanci che iniziano 1 1° gennaio

2018 o successivamente.

La socicta ha dceciso di optare per l'applicazione del mctedo retrospettico
modificato. Temuato conto delle caratteristiche delle atlivila e passivila finanziarie
detenute dalla Societa, i nuovi criteri di classificazione e valutazione introdotti
dallIFRS 9 non sono previsti impatti significativi sul bilancio d'esercizio della

Societa, Analogamenie, non sono atlest efletli significativi derivanli dalla
N
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valulazione dei derivati detenuti dal Gruppo e relativi alla copertura del rischio

ci tasso di interesse,

s Principio IFRS 16 - Leases (pubblicato a gennaio 2016 e omologalo a fine
oltobre 2017), destinato a sostituire il principio A8 17 — Leases, nonché le
interpretazioni IFRIC 4 Determining whether an Arrangement contains a Lease,
8IC-15 Operating Leases—Incentives ¢ SIC-27 Evaluating the Substance of
Transactions Involving the Legal Form of a Lease.

Il nuovo principio fornisce una nuova definizione di lease ed introduce un
criterio basato sul controllo (right of use) di un bene per distinguere i contratti
di leasing dai contratti per scrvizi, individuande quali discriminanti:
Videntificazione del bene, il diritlo di sostituzione dello slesso, il diritto ad
ottenere sostanzialmente tutti i benefici economici rivenienti dall’uso del bene

e il diritto di dirigere 'uso del bene sottostante il contratto.

1l principio stabilisce un modello unico di riconoscimento ¢ valutazione dei
contratti ci leasing per il locatario in base al quale ¢ prevista prevede liscrizione
del bene oggetto di lease anche operativo nell’altivo con la rilevazione in
contropartita di un debito finanziario. Il nuovo principio riconosce delle
esenzioni nel caso di contratti che hanno ad oggetto i “low-value assefs” ¢ nel

caso di leasing con una durata del contratto pari o inferiore ai 12 mesi.

1l principio si applica a partire dal 1° gennaio 2019 anche sc € consenlita
un‘applicazione anticipala, solo per le Sociela che hanno gia applicato I'IFRS 15
- Revenue from Contracts with Customers. La Societd sta valutando i possibili
effetti derivanti dall’applicazione di questo principio sul proprio bilancio

d'esercizio.

s« Emcndamento allIFRS 2 “Classification and measurement of share-based
payment transactions’ (pubblicalo a giugno 2016 e omologato il 26 febbraio
2018), che conticne alcuni chiarimenti in relazione alla conlahilizzazione degli
cffctti delle vesting conditions in presenza di cash-settled share-based payments,
alla classificazione di share-based payments con caraticristiche di net sefflement
e alla contabilizzazione delle modifiche ai termini e condizioni di uno share-hased

payment che ne maodificano la classificazione da cash-settled a equity-settled. Le

5 Al
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maodifiche si applicano a partire dal 1° gennaio 2018, Gli emendamenti non
hanno impatti sulla Societd in quanto non esistono accordi o transazioni con
pagamenti basati su azioni.

o Documento “Annual Improvements to IFRSs: 2014-2016 Cycle’, pubblicato a
dicembre 2016 ¢ omologato il 7 febbraio 2018 (tra cui TFRS 1 First-Time Adoption
of International Financial Reporting Standards - Deletion of short-lerm exemptions
for first-time adopters, IAS 28 hvestments in Assocciates and Joint Venlures -
Measuring investees at fair value through profit or loss: an investment-by-
investment choice or a consistent policy choice, IFRS 12 Disclosure of Interests in
Other Entities — Clarification of the scope of the Standard) che integrano
parzialmenle 1 principi preesistenti. La maggior parte delle modifiche si applicano
a partire dal 1° gennaio 2018, Gli amministratori non si atlendono effetti
significativi  sul bilancio desercizio derivanti dall’adozione di quesu

emendamenti.

Principi contabili, emendamenti ed interpretazioni IFRS non ancora

omologati dall’Unione Europea

(Gli organi competenti dell’'Unione Europea non hanno ancora concluso il processo
di omologazione necessario per l'adozionc degli emendamenti e dei principi sotto

descritii,

e Interpretazione IFRIC 22 “Foreign Currency Transactions and Advance
Consideration” (pubblicala in data 8 dicembre 2016). Linlerpretazionc ha
l'obiettivo di fornire delle linee guida per il trattamento delle transazioni
effettuate in valula estera ove siano rilevati in hilancio degli anticipl o acconl
non monctari, prima della rilevazione della relativa attivild, coslo o ricavo.
LIFRIC 22 & applicabile a partire dal 1° gennaio 2018. La Societa sta valulando
i possibili effetti dell'introduzione di queste modiliche sul bilancio d’esercizio.

¢ Emendamcnto allo IAS 40 “Transfers of Investment Property’ (pubblicato a
dicembre 2016), Tali modifiche chiariscono il trattamento dei trasferimenti di un
immobile ad, o da, investimento immobiliare, Tali modifiche sono applicabili dal
1° gennaio 2018. La Societd non si attende impatti dall’applicazionc di queste

modifiche,
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¢ Nel mese di giugno 2017 1o TASB ha pubblicate il documento interpretativo IFRIC
23 - Uncertainty over Income Tax Treatments. Il documento affronta il tema
delle incertezze sul trattamento fiscale da adottare in materia di imposte sul
reddito. 1l documento prevede che le incertezze nella determinazione delle
passivita o altivita per impaste vengano riflesse in bilancio solamente quando ¢
probabile che l'entita paghera o recupererd l'importo in questione. Inolire, il
documento non conticne alcun nuove obbligo d'informativa ma sottolinea che
Pentita dovra slabilire se sard necessario fornire informazioni sulle
considerazioni fatte dal managemenl e rvelalive allincertezza imerente alla
contabilizzazione delle imposte, in accordo con quanto prevede lo [AS 1.
La Societda sta valutando 1 possibili cffetti  dell'introduzione di questa

interpretazione sul bilancio d’esercizio.

¢ Emcndamento allIFRS 9 “Prepayment Features with Negative
Compensation (pubblicalo in data 12 ottobre 2017). Tale documento specifica
gli strumenti che prevedono un rimborso anticipale polrebbero rispellare il test
“SPPI" ("Selely Payments of Principal and Interest”) anche nel caso in cul la
“reasonable addifional compensation” da corrispondere in caso di rimborso
anticipato sia una “negative compensation” per il soggelto Inanzialore, La
modifica si applica dal 1* gennaio 2019, ma ¢ consentita un’applicazione
anticipata. La Societa sta valulando i possibili effetti dell’introduzione di queste
modifiche sul bilancio d’esercizio.

¢ Emendamenio allo IAS 28 “Long-term Interests in Associates and Joint
Ventures” (pubblicato il 12 ollobre 2017)”. Tale emendamento chiarisce la
nceessita di applicare VIFRS 9, inclusi 1 requisiti legati all'tmpanrment, alle allre
inleressenze a lungo lermine in socicta collegate ¢ joint venture per le quali non
si applica il metodo del patrimonio netto. La modilica st applica dal 1° gennaio
2019, ma ¢ consentita un’applicazione anticipata. La Societa non s1 attende un
elletlo signilicativo sul bilancio d'esercizio dall’adozione di queste modifiche.

e Documento “Annual Improvements to IFRSs 2015-2017 Cycle”, pubblicato il
12 dicembre 2017 (tra cui IFRS 3 Business Combinations ¢ IFRS 11 Joint
Arrangements — Remeasurement of previously held interest in a joint operation,

IAS 12 Income Taxes — Income tax conseguences of payments on financial

e L‘,I.__.._.\\l!.
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instruments classified as equily, IAS 23 Borrowing costs Disclosure of Interests in
Other Entities — Borrowing costs eligible for capitalisation) che recepisce le
modifiche a aleuni principi nell’ambito del processo annuale di miglioramento
degli stessi. Le modifiche si applicano dal 1° gennaio 2019, ma € consenlila
un’applicazionc anticipata. La Societd sla valutando 1 possibili  effetti

dell'introduzione di queste modifiche sul bilancio d'esercizio,

D. CRITERI DI VALUTAZIONE

Il presente bilancio é stato predisposlo sulla base del criterio convenzionale del
coslo storico, salvo per la valutazione delle attivita e passivila linanziarie, nci casi

in cui ¢ obbligatoria Papplicazione del “fair value”.
Immobilizzazioni materiali

Gli immobili, impianti ¢ macchinari sono wvalulati al costo d'acquisto o di
produzione, al netlo degli ammortamenti accumulati e delle evenluali perdite di
valore, 1l eosta include gli oneri diretiamente sostenuti per rendere possibile il loro
utilizzo nonché eventuali oneri di smantellamento e di rimozione che saranno
sostenuti conseguentemente a obbligazioni contrattuali che richiedano di riportare
il bene nelle condizioni originarie. Gli interessi passivi sostenuti su finanziamenti
destinati all’acquisizione o costruzione delle immobilizzazioni materiali sono
imputati a incremento delle stesse solo nel caso in cui si tratti d'immeoebilizzazioni
qualificanti ovvero che richiedano un significativo periodo per essere pronte all'uso

o vendibili.

Gli oneri per le manutenzioni e le riparazioni di natura ordinaria e/ o ciclica, quando
sostenuti, sono dircttamente impulali a conto cconomico. La capilalizzazionce dei
costi increnti Pampliamento, 'ammodernamento o il miglioramento degli elementi
strutturali di proprieta o in uso da terzi ¢ effettuata nei limili in cui essi rispondano

ai requisiti per essere scparatamente classificati come attivita o parte di un’attivita.

Gl ammortamenti sono imputati a quole costanti mediante aliquote che
consentono di ammortizzare i cespiti fino a esaurimento della vita utile. Quando
Pattivita oggetto di ammorlamento é composta da elementi distintamente
o ."(..-'
AV
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identificabili, la cui vita utile differisee significativamente da quclla delle altre parti
che compongono Pattivita stessa, V'ammortamento & effettuato separatamente per

ciascuna di tali parti, in applicazione del metodo del “component approach”.

La vita utile stimata dalla Socicta per le varie categorie di immohilizzazioni, ¢ di

scguito riportata;

Terreni Vita utile indefinita
Fabbricati 33 anni
Macchine ¢ allrezzature 5,06 anni
Atrrezzanire Sanni

I terreni non sono ammortizzati.

La vita ulile degli immohili, impianti e macchinari e il loro valore residuo sono rivisti

e aggiornati, ove necessario, in sede di predisposizione del bilancio.
Immobilizzazioni immateriali

Le attivita immalteriali sono costiluile da elementi non monetari, identificabili ¢
prive di consistenza fisica, controllabili e atte a generare benefici economici futuri,
Tali clementi sono rilevati al costo di acquisto ¢/o di produzione, comprensivo delle
spese direllamente allribuibili per predisporre P'attivita al suo utilizzo, al netto degli

ammortamenti cumulati e delle eventual perdite di valore,

(3li interessi passivi sostenuti su finanziamenti destinati all’acquisizione o
produzione delle immobilizzazioni immateriali sono imputati ad incremento delle
stesse solo nel caso in cul s1 lralli di immobilizzazioni qualificanti, ovvero che

richicdano un significative periodo di tempo per essere pronte all'uso o vendibili.

I’ammorlamento ha inizio nel momento in cui lattivita ¢ disponibile all'uso ed &
ripartito sistematicamente in relazione alla residua possibilita di utilizzazione della

stessa e cioe sulla base della stimata vita utile,

La vita utile stimata dalla Societa per le varie categorie di attivita immateriali & di

ol ¥

seguilo riporiala:
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Marchi 10 anni

Concessioni e licenze 5 oanni

Perdite di valore di immobhili, impianti e macchinari e immobilizzazioni

immateriali

Ad ogni data di riferimento del bilancio sono svolte analisi al fine di verificare
leventuale esislenza d'indicatori di riduzione del valore delle immobilizzazioni
materiali e delle attivita immateriali non completamente ammortizzate. Nel caso sia
identificata la presenza di tali indicatori, si procede alla stima del valore
recuperabile delle suddelle allivila, imputande a conlo economico leventuale
svalutazione rispetto al wvalore a libro rappresentato in bilancio. Il valore
recupcrabile di un‘attivita ¢ il maggiore tra il suo fair value, ridotto dei costi di
vendita, e il suo valore d'uso, laddove questuliimo € il valore attuale dei flussi
finanziari futuri stimati pcr tale attivith. Per un'attivita che non genera flussi
[inanziari ampiamenle indipendenti, il valore di realizzo & determinato in relazionce
alla “cash generating unit” cui tale attivita appartiene. Nel delerminare il valore
d'uso, 1 flussi finanziari futuri attesi sono attualizzati con un tasso di sconto che
riflette la valutazione correnle di mercalo del cosio del denaro, rapportato al periodo
dellinvestimento e ai rischi specifici dell'attivita. Una riduzione di valore &
riconosciuta a conto cconomico quando il valore d’iscrizione dell’attivita € superiore
al valore recuperabile. Se vengono meno i presupposti per una svalutazione
precedentemente effettuata, il valore contabile dell’attivitd & ripristinalo con
imputazione a conto economico, nel limiti del valore netto di carice che l'attivita in
oggetto avrebbe avuto se non [osse slala efllettuata la svalutazione ¢ fosscro stati

effettuati gli ammortamenti.

Partecipazioni

Le parlecipazioni in Societa controllate ¢ in altre imprese che sono classificate nelle
attivita non correnti sono valulate al costo comprensivo degli oneri ad csse
direttamente attribuibili, eventualmente svalutato per perdile di valore.

o -
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Rimanenze

Le rimanenze sono valutate al minore fra costo di acquisto e valore netto di realizzo.
Il costo ¢ caleolato utilizzande il metodo FiFo. Le scorte obsolete e a lento rigiro

sonao svahulale tenendo conlo della loro possibilita di ulilizzo o di realizzo,
Finanziamenti e crediti

Includono i crediti commerciali, 1 crediti finanziari e gli altri crediti gqualificabili
comc attivitda finanziaric. Sono iscritti al valore nominale ove lo stesso risulti
soslanzialmentle rappresenlativo del loro “foair value”, allrimenti valutati al costo
ammortizzato, utilizeando il metodo del tasso di interesse effettivo. Il valore dea
finanziamenti e crediti ¢ ridotto in caso di perdite di valore previste, determinate in
misura pari alla differenza lra 1l valore di carico dei credili e 1l valore attuale dei
flussi di cassa futuri stimati. Le perdite di valore relative ai crediti commerciali sono
imputate a conto economico attraverso liscrizione di appositi fondi svalutazione
crediti. Il valore dei crediti & esposto in bilancie al netto del relativo [ondo

svalutazione.
Disponibilita liquide

Le dispomibilita liquide e mezzi equivalenti comprendono le esistenze di cassa c i
depositi bancari ¢ postali ed altri valori equivalenti nencheé investimenti con
scadenza entro tre mesi dalla data di acquisto. Gli clementi inclusi nella cassa e
altre disponibilita liquide sono valutati al fair vahie e le relalive variazioni sono

rilevate a conto cconomico,
Attivita e passivita classificate come detenute per la vendita

Le atiivita non correnti (0 1 gruppi in dismissione), ammortizzate vengono
classificate come possedute per la vendita se il loro valore contabile sard recuperalo
principalmente con una opcrazionc di vendita piuttosto che tramite l'uso
conlinuativo, La valulazione delle atiivita viene effettuata al minore tra il valore
contabile ed il fair value al netto dei costi di vendila. Le Allivila e le Passivita
posscdute per la vendita sono presentate separatamente dalle altre attivita e
passivita della siluazione patrimoniale-finanziaria. [ corrispondenti valori
patrimoniali dell’esercizio precedente non sono riclassificati.
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Le componenti economiche relative alle Afttivita cessale sono  esposte

scparatamente nel Conto Economico al netto dell’effetto fiscale.
Debiti commerciali e altri debiti

I debili commerciali sono rilevati al valore nominale ove lo stesso risulti
sostanzialmente rappresentativo del loro “fair value”, altrimenti valutali al costo

ammortizzato, utilizzando il mectodo del tasso di interesse effettivo.
Passivita finanziarie e strumenti rappresentativi di patrimonio netto

Le passivila inanziarie e gh strumenti rappreseniativi di patrimonio netto cmessi
dalla Socicta sono classificati secondo la sostanza degli accordi contrattuali che li
hanno generall e in accordo con le rispettive definizioni di passivita ¢ di strumenti
rappresentativi di patrimonio netto. Questi ultimi sono delinili come quei contratti
che, depurati della componente di passivita insita negli stessi, danno diritto ad una
quota delle allivita della Societla. I principi contabili adottati per specifiche passivita

finanziarie sono indicati di seguito.
Debiti verso banche e altri finanziatori

I debiti verso banche, costituiti dai finanziamenti a lungo termine e dagli altri
scoperti bancari, e i debiti verso gli altri inanziatori, ivi inclusi i debiti a fronte di
immobilizzazioni materiali acquisite attraverso locazioni finanziarie, sono rilevali in
base agli imporll incassali, al netto dei costi accessori dell'operazione, e
successivamente valutati al costo ammorlizzalo, utihzzando il metodo del tasso di

intcresse cffcttivo.

I debiti verso banche ¢ altri finanziatori sono classificati fra le passivita corrent,
salvo che la Societa abbia un diritlo incondizionato a differire il loro pagamento per

almeno dodici mesi dopo la data di riferimento.
Benefici ai dipendenti

[ benelici a1 dipendenl erogati in coincidenza o successivamente alla cessazione
del rapporto di lavoro sono costituili principalmente dal Trattamento di Fine
Rapporto (“TFR”), disciplinato dalla legislazione italiana all’arl. 2120 del Codice
Civile, 5

e f I\:J'_
Ik""1.
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Con riferimento al TFR, per effetto della riforma della previdenza complemenlare,
11 TFR maturato a partire dal 1" gennaio 2007 & considerato un pianc a
contribuzione definita mentre il TFR maturato fino al 31 dicembre 2006 ¢

considerato come un piano a benefici definiti,

Un piano a contribuzione deflinita é un piano pensionistico in base al quale la
sociela paga dei contributi fissi a favore di un ente separato. La societa non ha
nessun obblige giuridico o di altra natura per quanto riguarda il pagamento di
contributi ulteriori qualora il fondo non losse sullicienle per pagare a lull i
dipendenti i benefici relativi al periodo lavorativo. Le obbligazioni contributive
relative ai dipendenti per pensioni ¢ per altra nalura sono impulale a conlo

economico quando soslenule.

Le obbligazioni nette relative a piani a benefici definiti spettanti ai dipendenti
(defined benefit plans) sono caleolate stimando, con tecniche attuariali,
'ammontare del futuro benelicio che 1 dipendenti hanno maturato nell'esercizio ed
in esercizi precedenti. Il beneficio cosi determinato € attualizzato ed ¢ esposto al
netto del fair value di eventuali attivita relative. Il caleolo é effettuato da un attuario
indipendenle. La metodologia adottata dall’attuario si caratterizza in valutazioni
che esprimoneo il valore attuale medio delle obbligazioni di TFR maturate in basc al
scrvizio che il lavoratore ha prestato lino all’'epoca in cui la valulazione slessa &

realizzala. La metodologia di caleolo pud essere schematizzata nelle seguenti fasi:

e proiezione per ciascun dipendente in forza alla data di valutazione, del TFR
gia accantonato e delle future quole di TFR che verranno maluratle [ino
all'epoca aleatoria di corresponsione, proiettando le retribuzioni del

lavoratore;

¢ determinarzione per ciascun dipendenie dei pagamenli probabilizzali di TFR
che dovranno essere elleliuali dalla Societa in caso di uscita del dipendente
per licenziamento, dimissioni, inabilita, morte e pensionamento nonché a

fronte di richiesta di anticipi;

e allualizzazione, alla data i valulazione, i clascun pagamenlo

probabilizzato;
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o riproporzionamcnto, per ciascun dipendente, delle prestazioni probabilizzate
ed atlualizzate in basc all’anzianita maturaia alla data di valutazione rispetlo

a quella complessiva corrispondente alla data aleatoria di liquidazione.

(3li utili e le perdite attuariali sono riconosciuti nel conto economico complessivo

per competenza nell’esercizio in cui le stesse si manifestano.
Fondi rischi e oneri

I fondi rischi e oneri sono iscritti a fronte di perdite ¢ oneri di natura determinata,
di esistenza certa o probabile, dei quali, tuttavia, non sono delerminabili
precisamente Pammontare e/o la dala di accadimento. Liscrizione viene rilevata
solo quando esisle un’obbligazione corrente (legale o implicita) per una futura
uscita di risorse economiche come risultato di cventi passati ed € probahbile che tale
uscita sia richiesta per Padempimento dell’obbligazione. Tale ammontare
rappresenta la miglior stima della spesa richiesta per estinguere l'obbligazione.
Quando Peffetto finanziario del tempo & significativo ¢ le date di pagamenlto delle
obbligazioni sono atiendibilmente stimabili, i fondi sono valutati al valore attuale
dell’eshorso previsto utilizzando un tasso che rifletta le condizioni del mercato, la
variazione del costo del denaro nel tempo ¢ il rischio specifico legalo
all'obbligazione. Llincremento del valore del fondo delerminato da variazioni del

costo del denaro nel tempo € contabilizzato come interesse passivo.

I rischi per i quali il manifestarsi di una passivitd appare soltanto possibile sono
indicali nell’apposita sezionc informativa su impegni e rischi e per i medesimi non

sl procede ad alcuno stanziamento.
Riconoscimento dei ricavi

I ricavi sono valutati al fair value del corrispettivo ricevuto o spettante e si
riferiscono alla vendita di beni ¢ alla fornitura di servizi che costituiscono lattivita
tipica della Societa. [ ricavi sono iscritti al netto di resi, sconti, abbuoni e premi ¢

al netto dell’imposta sul valore aggiunto.

I ricavi sono rilevati nella misura in cul € possibile determinarne attendibilmente 1l
valore ed & probabile che i relativi benefici economici [uturi siano conseguiti dalla

Societa. ; 11.
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I ricavi per la formilura di servizi sono riconoseiuti nel periodo contabile nel quale 1
scrvizi sono resi, con riferimento al completamento del servizio lornilo e in rapporto

al totale dei scrvizi ancora da rendere.
Contributi pubblici

I conlribuli pubblici sono rilevali quando sussiste la ragioncvole certezza che essi
saranno ricevuti e tutte le condizioni ad essi riferite risultano soddislatle, Quando
i contributi sono correlati a componenti di costo, sono rilevati come ricavi, ma sono
riparlili sislemnalicamenle sugh esercizi in modo da cssere commisurati ai costi che
intendono compensare. Nel caso in cul il contribule € correlato ad un’attivita,
Pattivita cd il contributo sono rilevati per i loro valori nominali ed il rilascio a contlo
economico avviene progressivamente lungo la vita utile attesa dell’attivita di

riferimento in quote costanti.

Laddove si riccva un contributo non monetario, l'attivita ed il contributo sono
rilevatli al loro valore nominale e rilasciati a conto cconomico lungo la vita utile

attesa dell’attivita di riferimento in quote costanti.
Riconoscimento dei costi

T costi per Pacquisizione di beni ¢ servizi sono iscritti quando il loro ammontare puo
essere determinato in maniera atlendibile. T costi sono riconosciuti quando sono
relativi a beni ¢ servizi acquistati o consumati nell’esercizio o per ripartizione

sistematica.

| canoni di affitti e di leasing operalive sone impulatli a conto economico in base

alla competenza temporale,
Proventi e oneri finanziari

I provenu e gli oneri linanziari sono rilevati con un criterio temporale che considera

il rendimento/onere effettive dell’atlivila/ passivila relativa.

(ili onerl finanziarl direttamente attribuibili all’acquisizione, costruzione o
produzione di beni idonei alla capitalizzazione tra 1 cespiti della Societa sono

anch'essi capitalizzati come parte del coslo del bene, con inizio dalla data in cui la
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Sacietd comincia a soslenere 1 cosli e il linanziamento a decorrere e [ino alla data

in cul il bene finanziato & idoneo all'utilizzo.
Imposte

Le imposte correnti sono caleolate sulla basc del reddito imponibile dell’escreizio,

applicando le aliquote fiscali vigenti alla data di bilancio.

Le imposle dillerile sono calcolale a [ronte di tutte le differenze temporanee che
emergono tra la base impenibile di una attivita o passivita ¢ il relativo valore
contabile. Le imposte differite attive, incluse quelle relative alle perdite fiscali
pregresse, per la quota non compensata dalle imposte differite passive, sono
riconosciute nella misura in cui ¢ probabile che sia disponibile un reddito
imponibile futuro a fronte del quale possano essere recuperate. Le imposte differite
sono delerminate utilizzando le aliquote fiscali che si prevede saranno applicabili
negli esercizi nei quali le differenze saranno realizzate o estinte, sulla base delle

aliquote fiscali in vigore o sostanzialmente in vigore alla data di bilancio,

Le imposte correnti e differite sono rilevate nel conto economico, a eccezione di
guelle relative a voci dircttamente addebitate o accreditate a patrimonic netto, nei
cui casi Ueffetto fiscale € riconosciuto direttamente a patrimonio netto. Le imposte
sono compensate quando le stesse sonoe applicate dalla medesima autorita fiscale,

vi ¢ un diritto legale di compensazionce ed ¢ attesa una liguidazionc del saldo netto.
Le alire impostle, non correlate al reddilo, sono incluse tra gh aliri costi operativi.
Distribuzione di dividendi

La distribuzione di dividendi ai soci della Societa determiina iserizione di un debilo

ncl bilancio del periodo nel quale la distribuzione e stata approvata dai soci stessi.

Stime e assunzioni

La predisposizione dei bilanci richiede lapplicazione di principi e metodologie
contabili, da parte degli Amministrateri, che, in talune circostanze, trovano

[ondamenio in dilficih e soggettive valutazioni ¢ stime basate sull’espericnza storica
=t
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e su assunzioni che sono di volta in volta considcerate ragionevoli e realistiche in
funzionc delle relative circostanze e del momenti nei quali queste vengono valutate,
L'applicazione di tali stime ¢ assunzioni influenza gli imporli riportati negli schemi
di bilancio, quali il prospetto della situazione patrimoniale e finanziaria, il conto
economico e il rendiconto finanziario, nonché Vinformativa fornita. | risultati finali
delle poste di bilancio per le quali sono state ulilizzale le suddette stime e
assunzioni possono differire da quelli riportati nei bilanci che rilevano gh effetti del
manifestarsi dell’'evento oggelto di stima, a causa dell’incertezza che caratterizza le

assunzioni ¢ le condizioni sulle quali si basano le slime,
Valutazione delle attivita materiali e immateriali

Quando sussistono indicatori che facciano prevedere difficolta per il recupero del
rclativo valore netto contabile delle allivita immalteriali ¢ materiali a vita utile
definita tramite "uso, la socicta procede ad operare appositi “impairment test”, La
verifica di conferma di valore richicde da parte degli amministratori I'esercizio di
valutazioni soggettive basate sulle informazioni dispenibili all'interno della Societa
e provenienti dal mercato, nonché dall'esperienza storica. Inollre, qualora venga
determinato che possa essersi generata una potenziale riduzione di valore, la
Socicta proccde alla determinazione della stessa ulilizzando teeniche valutative
ritenute idonee allo scopo. La corrctta identificazione degli elementi indicatori
dell’esistenza di una potenziale riduzione di valore nonché le stime per la
determinazione delle stesse dipendono da fattori che possono variare nel tempo

influenzando le valulazmiom e stime cftettuate dagli amministratori.
Imposte anticipate

La contabilizzazionc delle imposte anticipate € elletiuala sulla base delle aspettative
di un imponibile fiscale negli csercizi futuri. La valutazione degli imponibili attesi
ai fini della contabilizzazione delle imposte anticipate dipende da fattorl che
possonoe variare nel tempo e determinare elleili significativi sulla recuperabilita dei

crediti per imposte anticipate.

0 v
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Gestione dei rischi finanziari e IFRS 7

Rischi di Mercato

In questa tipologia sono inclusi (ulli i rischi legati direttamente o indirettamente
alla Mattuazione dei prezzi dei mercati fisici ¢ [linanziari cui la XENIA S.p.A. e

esposta e, in particolare:

1. rischio legato alla volatilila dei prezzi dei servizi trattati;

2. rischio tasso di cambio;

3. rischio tasso di intcresse.

1. Rischio prezzo delle commodity connesso all’attivita

La XIENIA non & esposta in modo significativo al rischio prezzo dei sevizi Lrattati.
Gili acquisti sono cffettuati prevalenlemente in Euro.

2. Rischio di cambio

I rischi di cambio sono di fatto non significativi.

3. Rischio di tasso d’interesse

XENIA ¢ csposta alle fluttuazioni del lasso d'intercssc soprattutto per gquanio
concerne la misura degli oncri finanziari relativi all'indebilamento, in quanto
prevalentemente costituito da finanziamenti a tasso variabile (si veda la tabella

sollo riportata).

Eura Dehito residuo
Debito residuo mutui 892 568
Totale debito residuo tassao varlabile 892.568

La misurazione del rischio & stala effettuata partendo dal debito residuo dei mutui
in esserc al 31/12/2017. In particolare, & stato costruito un piano di
ammortamentlo sintetico, composto dalla somma dei piani dei mutui suddivisi per

o &
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apposite categorie di tasso, calcolande uno spread medio pesato per la quota

residua di clascuna operazione.

Successivamente si @ proceduto alla valutazione del rischio allraverso
I'individuazione di un range allinterno del quale saranno contenuti gli interessi

passivi, nel corso dell’anno 2017,

La durata media residua del debito analizzato e il relativo spread medio sono

riportati nella tabella sottostante.

Durata residua i Tasso fisso
. Spread medio :
madia medio
Tasso variabile samplice 3356 3.54% -

Tazso variabile con CAP = ¥ -

Tasso fisso - - x

Partendo dal piano di ammeortamento aggregato per tipologia di tasso, si & valutalto,
per ciascuna di esse, l'ammontare degli inleressi che l'azienda andra a pagare sino

al 31 dicembre 2023,

In relazione al mului contratti a tasso variabile si € proceduto a costruire 5.000
diversi scenari circa le possibihi evoluzioni dell’Euribor 6 mesi. Il medello utilizzato
per simulare i cosiddetti “cammini aleatori” del tasso di riferimento € stato il Libor

Markel Model.

Per ciascuno dei 5.000 scenari si & valulalo 1l lotale interessi che 'azicnda andra a
pagare sulla quota di debito a tasso variabile aggiungendo poi la costlante relativa

agli interessi del debito a tasso fisso.

La tabella seguente riporia i risultati dettagliati dell’analisi svolta:

. Interessi Interessi

Ao Quota Capitale Vo _—
minimi massimi

2018 502.180 26.816 26.816
2019 203.073 715 8.209
2020 24,002 4.021 6.588
2021 24.968 3.445 8863
2022 25973 2.853 a.108
2023 27.019 2248 7501

o
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Si riporta, di seguito, il grafico che evidenzia la distribuzione degli interessi minimi

e massimi nel corso degh anni dal 2017 al 2023.
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Di seguilo 1l piano rate {minime ¢ massime con probabilita del 95%) sviluppato per
tutto il periodo dal 01/01 /2017 al 31/12/2023:

Mese | Rotgminima | Rata massima | Quotacapitale | Interessi minimi Interessi massimi
gen-18 2.255,38 2.255,38 1.815,12 440,26 440,26
feh-18 2.215,65 2.215,65 1.821,10 394,55 394,55
mar-18 2.260,47 2.260,47 1.827,10 433,37 433,37
apr-18 2.249,16 2.249,16 1.833,12 416,04 ‘ 416,04
mag-18 2.265,60 2.265,60 1.839,16 426,44 426,44
| Eiu-18 255.588,20 25558820 241.845,22 13.742,98 13.742 98
lug-18 2.270,76 2.270,76 1.851,30 419,46 419,46
ago-18 2.273,34 2.273,34 1.857,39 415,95 415,85
set-18 2.262,64 2.262,64 1.863,51 389,13 399,13
ott-18 2.278,55 2.278,55 1.869,65 408,90 408,90 |
nov-18| 226809 2,268,059 1.875,81 392,28 352,28
dic-18|  250.809,13 250.809,13 241.881,99 8.927,14 8.927,14
gen-19 2.286,43 2.286,43 - 1.885,19 398,24 388,24
feb-19 2.250,88 2.250,88 1.894,41 356,47 356,47 |
| mar-19 2.291,72 2.291,72 1.900,65 391,07 391,07
apr-19 2.281,88 2,281,838 1.906,91 374,97 374,97 |
mag-19 2.297 05 2.297,05 1.913,19 383,86 383,86
giu-19 185.726,46 185.726.46 181,919,149 3.806,97 3.806,97
 lug-19 2.304,19 | 2.304,19 1.925,82 378,37 378,37
ago-19 2.307,34 2.332,98 1.932,16 375,18 400,82 |
s5et-19 2.299,15 2.340,18 1.938,53 360,62 401,65

af M-
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ott-19 2.314,87 2.373,49 1.944,91 369,91 428,58
nov-19 2.306,55 2.380,23 1.951,32 355,23 428,91
dic-19 2.321,91 2.416,35 1.957,75 364,16 - 458,60
gen-20| 232491 2.444,19 1.964,20 360,71 479,99
feb-20 2.304,98 2.434,65 1.970,67 334,31 463,98
mar-20 2.331,08 2.486,90 | 1.977,16 353,92 509,74
apr-20 2.322,71 2.488,98 1.983,67 339,04 505,31
mag-20 2.336,96 2.523,96 1.990,21 346,75 533,75
giu-20 2.328,74 2.526,90 1.996,76 331,98 530,14
| lug-20 2.342,20 2.569,28 2.003,34 338,86 565,94
ago-20 2,345,01 2.5490,39 2.009,94 | 335,07 580,45
set-20 2.337,15 2.593,18 2.016,56 320,59 576,62 |
ott-20 2.350,57 2.628,69 2.023,20 127,37 605,49
nov-20 2.342,87 2.631,64 2.029,87 313,00 601,77
dic-20 2.356,12 2.671,80 2.036,55 319,57 £35,25
gen-21 2.358,38 2.701,81 12.043,26 315,12 658,55
feb-21 2.330,98 2.659,53 2.049,99 280,99 609,54
mar-21 2.363,84 2.746,28 2.056,75 307,09 689,53
apr-21 2.356,81 2.744,72 2.063,52 293,29 81,20
mag-21 2.369,33 2.789,50 2.070,32 299,01 719,18
giu-21 2.362,57 2.793,70 2.077,14 285,43 716,56 |
lug-21 2,374,62 2.842,25 2.083,08 290,64 758,27
ago-21 237742 2.858,62| 2.090,85 286,57 767,77
set-21|  2371,00] 2.849,13 2.097,74 273,26 751,39
ott-21 2.382,89 2.881,92 2.104,65 278,24 777,27
nov-21 2.376,84 2.866,91 2.111,58 265,26 755,33
dic-21 2.388,46 2.896,84 2.118,53 269,93 778,31
| gen-22 2.391,04 2.912,43 2.125,51 265,53 786,92
feb-22 2.368,58 2.842,83 213252 236,06 710,31
mar-22 2.396,74 2.929,01 2.139,54 257,20 789,47
apr-22 2.391,48 2.908,75 2.146,59 244,89 762,16
mag-22 2.402,52 2.940,28 2.153,66 248,86 | 786,62
giu-22 2.397,55 2.916,90 2.160,75 236,80 756,15
lug-22 2.408,20 2.953,20 2.167,87 240,33 785,33
ago-22 2.411,14 2.954,91 2.175,01 236,13 779,90
set-22 2.406,58 2.924,00 2.182,18 224,40 741,82
- ott-22 2.416,96 2.945,34 2.189,37 227,59 755,97
nov-22 2.412,66 2.919,57 2.196,58 216,08 722,99
dic-22 2.422,83 2.935,10 2.203,81 219,02 731,29
gen-23 2.425,69 2.929,68 2.211,07 214,62 718,61
| feb-23 2.408,34 2.855,41 2.218,36 189,98 637,05
v
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mar-23 2.431,73 2.917,68 2.225,67 206,06 692,01
apr-23 2.428,26 2.893,37 2.233,00 195726 660,37
mag-23 2,437,82 2.909,24 2.240,35 197,47 668,89
giu-23 2.434,66 2.880,76 2.247,73 186,93 633,03
lug-23 2.443,94 2.893,95 2.255,14 188,80 638,81
ago-23 2.447,04 2.881,07 2.262,57 184,47 | 618,50
set-23 2.444,32 2.848,03 227002 174,30 578,01
ott-23 2.453,21 2.854,39 2.277,50 175,71 576,89
nov-23 2450,81|  2.822,55 2.285,00 165,81 537,55
dic-23 2.459,51 2.833,86 2.292,53 166,98 | 541,33

Detta valutazione ha comportato il seguenle risullalo: gl inleressi tolah derivanti
dal debito a m/l termine della XIENIA S.p.A. per 'anno 2018 saranno compresi
entro il imite massimo di Euro 26.817 con una probabilita del 95%. Cio indica che
vi & solo il 5% di probabilita che gli interessi totali siano superiori al suddetto

ammontarea,

Vista l'alluale siluazione della curva dei tassi, la XENIA ha deciso di adottare una
politica di monitoraggio del relativo rischio, anche tramite 'ausilio di socield di
consulenza indipendente, ripercorrendo la procedura di verifica ogni semestre in
modo da inlervenire pronlamenie nel caso in cui vi siano avvisi di rialzo dei tassi.
Laddove dovesse essere opportuno mitigare il rischio interesse, la sociela potrebbe

ricorrere a strumenti di linanza derivata quali interest rate swap.

Inoltre, i rischi di defaull e di covenant atlengono alla possibilita che i contratti di
finanziamento di cui la XENIA e parte, contengano disposizioni che legittimano le
controparti a chiedere al debitore, al verificarsi di determinati eventi, limmediato
rimborso delle somme preslale, generando consegueniemente un rischio di

liquidita {si veda anche il paragrafo “Rischio di liquidita®).

[ contratti di finanziamento, in linea con la prassi internazionale per operazioni
[inanziarie analoghe, prevedono in generale il diritto del creditore di chiedere il
rimborso di quanto dovuto risolvendo antlicipatamente il rapporio con il debitore in
tutti i casi in cui gquest’ultimo sia dichiarate insolvente e/ o sia oggetto di procedure

concorsuali (quali Pamministrazionc controllata o il concordate preventivo), oppure

L |
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abbia avviato una procedura di liguidazione o un’altra procedura con simili effetii.

I contratti di inanziamento in essere non prevedono altri covenant.

Allo stato, la societa non € a conoscenza dell’esislenza di alcuna situazione di

default né della violazionc di alcuno dei covenant sopra citati.
Rischio di credito

Il rischio credito rappresenta Pesposizionc di XENIA S.p.A. a potenziali perdite
derivanti dal mancato adempimentio delle obbligazioni assunte dalle controparti sia

commerciali sia finanziaric.

I principali debitori sono Hotel, per importi ci piccolo ammontare, e clienti
Istituzionali o corporate importanti che possono essere deliniti come di media ed

alta solvibilits.

Tale rischio discende in primis da fattori di natura tipicamente economico-
finanziaria, ovvero dalla possibilita che si verifichi una situazione di default di una
controparte, come da fattori di natura pia strettamente lecnico-commerciale o

amministrativo-legale.

Al fine di controllare tale rischio, XENIA ha implementato procedure ¢ azioni per la
valutazione del credit standing della clientela, anche attraverso utilizzo di
procedure interne di valulazione del merito ereditizio del eliente, per il monitoraggio
dei relativi flussi di incassi attesi e le eventuali aziom di recupero; le policy ¢ gli
strumenti di valutazione ex ante del merito di credito e le attivita di monitoraggio e
recupero sono differenziate in funzione sia delle diverse categorie di clientela sia

delle fasce dimensionali di consumo.

Si segnala che la XENIA ha in essere una procedura di credil management, al fine

di gestire 1l processo del credito che si articola in pin fasi, come di seguito descritto:
1. identifteazione del rischio basata su:

a. analisi economica/ palrimoniale, commerciale ed organizzativa dei

clienti;

b. raccolta dei dati comportamentali; _
J o
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2, gestione:
a. controllo degli ordini;
b. procedure di sollecito e di recupero eventuale;
3. reporting nelle sue diverse declinazioni di
a. reporting operativo;
b. indicatori di performance e reporting dirczionale.

Per quanto riguarda i tempi di pagamento applicati alla parte preponderante della
clientela, le scadenze sono maggiormente concentrate in media entro 60 giorni dalla
relativa fatturazione. | credili commerciali sono esposti in bilancio al netto di
eveniuali svalutazioni che vengono prudentemente cffettuate con ahquole
differenziate in [unzione dei diversi gradi di contestazione sottostante alla data di

hilancio.

Per quanio riguarda la gestione del PHI Park Hotel Alcione ¢, da aprile 2018, del
PHI Hotel Ilortensis, si segnala che il rischio di credito & irrilevante visto che 1

sospesi di cassa ammontano a cirea il 4% dei ricavi totall.,
Rischio di liquidita

Il rischio liquidita rappresenta il rischio che le risorse finanziaric disponibili
all’azienda non siano sullicienti per far fronte alle obbligazioni finanziaric e

commerciali nei termini ¢ scadenze prestabilite.

Per quanto riguarda i flussi di cassa, le necessila di finanziamento e la liquidila
Pobiettivo & di dotarsi in ogni momento di affidamenti necessari a rimborsare
I'indebitamento finanziario in scadenza nei successivi dodici mesi. Al 31 dicembre
2017 tale obietlivo & largamente superato, considerato che a tale data XENIA
disponc di linee di credito! non utilizzate per circa il 51% degli affidamenti

accordati, come si evince dal dettagho di cui alla tabella sottostante:

F

1Y

VP fnlf st itendane ines per outo-liguidantt in genere.
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Tipologia fido utilizzo %o
CiC 303.220 3,830 1,29%
Linee pramiscue (anticipo faliura/shi) 2750000 1.504.349 54, 70%

Totala 3.053.930 1.508.279 49,39%

Per quanto riguarda Pequilibrio del capitale circolante ¢, in particolare, la copertura
dei debiti verso lornilori, a essa concorrono a provvedere la consislenza dei crediti
commerciali e le condizioni cui sono regolati 1 quali, seppur non ancora riescano a
conferire un rapporto ottimale, tendono a [fornire un costantc assestamento
positivo allo stesso equilibrio,

La tabella di seguito rappresentata da un'cvidenza del rischio liquidila connessa

alle passivita finanziarie e commerciali esposte in bilancio.

I [inanziamenti e le altre passivita finanziarie sono inclusi in basc alla prima
scadenza in cui pud essere chiesto il rimborso e le passivita [inanziarie a revoca

sono statc considerate esigibili a vista (worst casc scenario):

o1y 0-6 mesi 7-12mesl  1-5anni =5anni  TOTALE
Finanziamenti bancari a breve temine 1.702.78D 1.702.780
guota a breve finanziamenti a8 madio-lungs termine 2508975 251.155 H02.170
finanziamenti bancar a medio-lungo termine 305.088 85,310 390,388
Allri dabiti finanziari 6.064 2,600 BB
Altri dabiti finanziari a madio-lungo temine 17.920 17.920
Debiti verso fornitan 10,201,349 10.201.349

Tatale 12161168 253.785 323.008 85.310  12.823.280

Rischi Operativi

I rischi operativi rappresentano il rischio di perdite o danni alla societa o a terzi
derivanti dalla inadcguatezza o dalla disflunzione di procedure, risorse umane e
sistemi, ivi compreso il rischio legale, o da eventi di natura esogena, Tali fenomeni

non hanno impatto signilicativo a bilancio per il 2017.
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STATO PATRIMONIALE

1) Immobilizzazioni materiali

Le Immobilizzazioni materiali hanno subito le seguenli movimentazioni negli
cscrcizi chiusi al 31 dicembre 2017 ¢ al 31 dicembre 2016.
Costo ] ;l:nstn Fordo Feuida Waleire Waloro
Dregieicione Stoddco | increment | Degreneoti|[Aiglassilichs) Svalutazionl]  Storico Amm.ta Amm.d | Oecrementi|  Aaunga Elizndo Bilancka
2015 2017 2016 FIES 101 017
llerreni 418.E1 41B.081 o 418081 | srsasEl
Fabbrcati | veniias Lagied | 1gesa | seols 225450 | 1.219.503 | 1182308 |
Temenl o fabbrcat 1.325.858 a o [ o 1z25.258 | 1mrEra | avels 0 135480 | 1.637.384 | 1e00363
anp A 151 1051 165 19,651 U 0
Macchinan, apparer. » siirecs, vans draLy 2R 4na s bl Loay A7.AO0 1.550 p3 )
“accnine d'uffioo Licttrche ed Clely]  266.85L LA [17.03F) raza4l | 2spzna [ (s | 235513 1F-503 B.312
lnpianii & macchinare 323.845 8300 27026 ir Q 3051199 303680 E382 -18.502 293570 E165% 11.547
-.l'l.rrzdarn:-'llv 104957 (37725 Shdny SR 1035 -FLET T3.413 14.16% ERT]
roblll ¢ macchine erdinans d'uifing B.HES BEBEL 4584 & AEA o o
Autovatture 3.500 28300 A7 75 4533 413 FEIS #7.3BE
Altri e 117048 22300 {27.795] o o 118647 100.353 BATS l2e.1L1} | =27.716 16,089 30,526
Totale iImmaobdlizeecioni Materiali 2266844 ITH00 -54.R15 o a 2299009 | wOLO04 G4.483 -31.614 EQ6.T75 1.674.938 | 14641839
MelPesercizio sono stati effelluati investimenti di mero mantenimento per Euro
37.600.
2) Altre immobilizzazioni immateriali
Le altre immobilizzazioni immateriali hanno subito le scguenti movimentazioni
negli esereizi chiusi al 31 dicembre 2017 ¢ al 31 dicembre 2016.
Coula Coxla Fonuda ¥ oo Walore Walnie
Desontelone ESrorleo | Bncramerdl | Becrem entilfliclussilichelSvalutaaioni|  Stoibos Annmto Ammit | recrementi)  Amm.tu Bitaicky Ellarcle
<016 Anid FILE 0T 2011 LT
tarchin denia 478 471 Fi) a5 1 701 157
arihic UNG L300 1300 L 1EL 1040 520 2
Warthie fargetlied 1100 Ltoa E£0 2z i 440 220
Anllare pir C.ED. 30272 330272 | B0LU4L 4 05% pxe3g8 | 113za1 | omemes
. Shiluppo soltearns PN LR (] e T A5a.E57 40,235 493,88} [EEL R H.TIE
Concassionl, licenze, marchi = diritti similad | 843430 | 14400 0 " o B57.E30 | E634ps | TaIOT 0 reestd | teooza | az13i7
spese pludennall elverse n 15.055 15 %45 o ENE] 1158 a 12772 |
Adtre immohilizeasiont immateriali [ 15.55% " o a 15,955 o 3,395 i 3133 a 12,742
Tutals bnisnoblllzzazion Immaterialt Bazaan | anass o o a gragss | enades | 76300 o 73g.705 | msogza | 1saean
J'i ﬁ'\-\j‘-
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I cosli iscrilli sono ragionevolmente correlati a una ulilitd protratta in pit eserciz,
¢ sono ammortizzati sistematicamente in relazione alla loro residua possibilita di

utilizzazione.

3) Partecipazioni

Elirg MMz2nRms MM2r2oe

Imprase controtfate
®anla Internatianal Lid 1,209 {204
Imprasa collegale

LETOLOGIC SRL in Liguidazione 0 3.000

Totale 1.209 4.209

La partecipazione nella societa Lelologic Srl in liguidazione & stata svalutata

interamente alla luce della stima di perdita durevole di valore operata dalla

dirczione aziendale.

Nel corso dell’'esercizio 2016 la societd ha costituito una subsidiary company a
Londra con capitale di Euro 1.209. La sociela controllata costituisce una ponlte di
testa strategica per la penctrazione commerciale nei mercati della Crew

Accomadation ¢ dell’'Hotellerie in generale.

Euro Sede Valuta Capitale Utile / Patrimonio % Possesso
sociale (Perdite) netto
Kenia intermational Lid {Debi of Landra UK GEP 1.000,00 -218.354,00 - 217 354,00 95%

Bitancio 2016, wilimo apnrovata)

Totale

La partecipazione nella socictda Xenia International Lid non ¢ stata svalutata in
quanto si ritiene che la dillerenza tra il valore di iscrizione in bilancio e la
corrispondente frazione di patrimonio nelto non sia legata ad una perdila durevole

di valore.

In particolare, nel corso del 2018 nclla compagine socielaria della Ltd ha fatto
ingresso un nuove partner tecnico, la Sig.ra Ghisleaine Oliver - proprictaria

dell’Azienda Holelinfo Ltd. di Brighton con oltre guarant'anni di esperienza
o
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internazionale nel sellore servizi all’Hotelleric - che ha acquisito una quota pari al
30% dcl capitale. In sede di closing dell’'operazione & slalo stilato di comune accordo
un budget per l'esercizio 2018-2025 che mostra con ragionevole cerlezza 1l recupero

di valore. I costi sostenuli sono legati alla fasc di start-up delle attivita.

4) Crediti verso controllate

Euro 1M 21207 312120116 Variazione
Crediti verso sociatd collegata 0 0 a
Crediti correnti verso controllate 811.022 227 %22 283.700
Totale 511.022 227.322 283.700

Llimporto csposto in bilancio fa riferimento a [inanziamenti concessi alla socicta
controllata Xenia International Ltd al fine di supportare la fase di starl-up della
stessa. Nel piano 2018-2025 € previsto anche 1l rimborso del prestito concesso a

partire dall’esercizio 2018.

5) Imposte differite attive e passive

Le principali differenze temporanee che hanno compertato la rilevazione di imposle

differite ¢ anticipate sono indicate nella labella seguente unitamente ai relativi

effetti.
Eutro 3222017 31N 212016 Variazioni
Perdite fisual riportale 0 235807 (235.807)
Altre poste 21.042 36933 {15.891})
Imposte diffarita attlva 21.042 272,740  (251.688)
Flusvalenze 341.461 3G3893  (22.432)
Altre poste 3198 3,198
Imposte differite passive 344659  363.893  (19.234)

Nel corso dell’esercizio 2017 sono state assorbite tulle le perdite fiscalmente

riportabili.

§ N
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6) Altre attivita non correnti

Al 31 dicembre 2017 ammontano a Buro 143.780 (Kuro 349.837 al 31/12/2016)

c fanno riferimento:
- quanto a Euro 139.282 a crediti finanziari per polizze di accumulo;
- guanlo a Euro 4,498 a crediti diversi.

7) Rimanenze

Euira M7 JNM22016 Yariazione

Merci (gestions Halel 3440 3.852 (3412}
Totale 2.440 B.852 {3.412)

e rimanecnzce sono costituite esclusivamente da merci & materiali di consumo

relativi al PHI Park Holel Alcionc.

8) Crediti commerciali

I crediti commerciali al 21 dicembre 2017 ammonlano a Euro 8.670.200 (Euro
8.254.074 al 31 dicembre 2016).

Eure 311212017 311212016 Variazione
Credill corrantl chenti 8.219.217 B5.649.241  569.97G
F.da svalulaziane craditi versa clienti coreenti (549,017} (385.166) [153.851)
Totale B.670.200 B.264.075 418,125

L'adeguamento del valore nominale dei crediti al valore di presunte realizzo € stato

ottenute mediante apposito fondo svalutazione crediti.

Il fondo svalutazione credili necl corse del biennio ha subito la scguente

movimentazione: ™
Q N
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Saldo a inizio esercizio

Accantonament

Litilizzi

Saldo a fine esarcizic

XENIA S.P.A.

AT A 2016
395166 395,166
153,850
549.017 385,166

Non sussistono crediti aventi durata superiore a cinque anni.

Circa il 74% (82% nel 2016) del fatturato & coperto da clienti istituzionali di medio-

alta solvihilita.

La ripartizionc per area geografica € la seguente:

Eurg

lalia

Ule

Extra Ua

MMy

3.960.8695

258,522

Saldo a fine esercizln

g.219.17

9) Crediti tributari

[ crediti tributari sono pari a Euro 1.090.271 al 31 dicembre 2017 (Euro 167.596

al 31 dicembre 2016) e sono detlagliali come segue:

Curg MM2207 3122016 Varlazlione
Credifi verso Erario per ritenute G 34 34
Crediti [RAP 101.518 101,518 a
Credita A 782.008 12.957 TEH.0681
Credito res 202.830 51.493 151.337
Alri 3.847 1.594 2.253
Totale 1.080.270 167.5496 922675

MNote Esplicalive

al Bilancio al 31 dicembre 2017
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11 rilevante incremento dei crediti tributari é riconducibile, essenzialmente, alla
voce “Credito IVA" che ha risentito dell'entrata in vigore del meccanismo dello “ Split
payment’ anche nei confronti delle socictd contrellate da enti pubblici.
Lincremento dei crediti IRES & da ricondurre al recupero dellimposta sostitutiva
versata a fronte della rivalutazione dei marchi operata nell'esercizio 2014 che ha
perso il riconoscimento fiscale del plusvalore per cffetto della vendita dei marchi

rivalutati nel periodo di “salvaguardia” liscale.

10) Altre attivita correnti

Le altre attivita correnti sono dettagliate nella seguente tabella:

Eurg nazmy JNM22016 Variazione
Crediti verso dipendenti ] ann {300}
Fatel attivi ] 0 ]
Rizconti attivi 25174 28.838 {3.664)
Altei Grediti 282585 297138 114.552)
Totale ’ 307.760 226.276 {13.516)

11) Disponibilita liquide

Le disponibilila liquide sono dettagliate nella scguente tabella:

Eurg M A2OT HHAH216 Variazione
Depositi bancari & postal 2 217 B02 2.141.758 75 844
Denaro @ aliri valori in cassa 59420 12,736 50,654
Totale 2.287.022 2.154.404 132.628

Il saldo rappresenta le disponibilita liguide ¢ l'esistenza di numerario e di valori alla

dlata di chiusura dell'esercizio.

Al fini della predisposizione del rendicontlo finanziario, sono escluse le transazioni

o
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di carattere finanziaric e di investimento che sono state cffcttuate scnza

movimentazione dei flassi di cassa.

12) Riconciliazione delle attivita derivanti dalle operazioni di finanziamento

Nella tabella seguente & riportata il dettaglio delle variazioni dclle passivita

finanziarie, con la secparata evidenza di quelle che hanno comportato llussi di cassa

¢ sono quindi riporiale nel rendiconto inanziario, nella sezione “flussi da attivita

di linanziamento”, rispetto alle altre variazioni che non determinano impatti di

carattere monetario.

Al debil fisnzizn

Tatale

FIHS?i Transazioni non
ototiznyy  aniar inonotaris 2T
Flussl
nattl
nuove altre
Cextaili finanzian werse Elituli & cred®o {corranti @ non corrent) 2573620 (3?8.2&} 2.505.348
1681 24802 26,565
Finanziamanli werso conirodanti FEFAED [B63.Y00) 511,077
32024823  (637.070) n 1] 3,132,953

13) Patrimonio netto

La composizione del capitale sociale e delle riserve di patrimonio netto al 31

dicembre 2017 e 2016 ¢ riportata nella seguente tabella:

Euro

322017 326 Variazioni

Capitale sociale 1.200.000  1.200.000 a

Riserva di rivalulazions 326,194 161.418 164,776

Riserva lzgals 378,450 378.450 0
Altre riserve:

- Risarva straordinaria 306.579 206.579 0

- Rizarva las (FTA) {1:282.468) (1.282.468) a

- Riserva actuarial gaines and losses (87.572) {GO.805) 3233

= Rizerva da differenza cambioc Branch {355) (055) ]

Litili {perdite) portali a nuowvo (435.855) 172.164 (611.019)

Risultato d'esarcizio 320.355 (373.763) G94.118

Patrim onic netto 752126 501.019 251.107

QY
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Il saldo della riserva “FTA TAS" al 31 dicembre 2017, invarialo rispello al precedente
esercizio, deriva dalla transizione ai principi contabili internazionali las/IFRS

cffettuata con data di riferimento 1° gennaio 2014.

La riserva utili/perdite attuariali per piani a benefici definiti presenta un saldo
negativo pari a BEuro 57.572 e si rilerisce agli ulili e perdite alluariali, previste dallo

las 19, al netto del relativo effetto iscale.

Il decremento della voce “Utili/ Perdite portati a nuovo” ¢ correlato all'imputazione
delle imposte dillerile relative alla rivalulazione dei marchi operala nell’esercizio
2014 il cui effetto fiscale & venuto meno per effetto della cessione dei marchi
rivalutati ncll’arco tricnnale di salvaguardia fiscale. Essendo ['operazione
iransitata, all’atlo delliscrizione, solo a livello di palrimonio netlo la relativa

correzione ha interessato le stesse vocol patrimoniali.

Si fa presente che il socio Ercoline Ranieri della XIENIA S.p.A., in data 05/03 /2018,
ha operato un conflerimento di un immobile che ha incrementato il patrimonio nctto
di Euro 257.000,00. Per effetto di tale conferimento e del risultato netto
dell’esercizio 2017 (Eure 320.355), la perdita rilevante ex art. 2446 c.c. di Euro

373.763 registrata nell’esercizio 2016 risulla abbondantemenle assorbita.

Le poste del patrimonio netto sono cosi distinte secondo Porigine, la possibilita di

utilizzazionc, la distribuibilita e 'avvenuta utilizzazione nei tre esercizi precedenti:

gy
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Utllizzazlo Lhillzzezlo
ni eff. nei  niaff. nei

Possibilita CQuola o e
Jesercizi 3 esorcizi

Matura f Descrizione Imporlo di utilizzo  disponibil
") @ PreC per predc, por
copertura altre
perdlie ragionl

Capitals sociake 1.20:0.000 B
Rizerva las (1. 282.468)
Rigerva dirivalulaziong 326104 AB
Riserva legale AvE.450 B
Riserva siraordinaria a0E.578 E
- Fiaerya actuarial gaines and losses (5T 572

Fzervada differenza cambic Branch {335)
Liitespearcliles prlali & o (438.855)
TOTALE 431772
Cuota non distribuibils A31.772
(] A = par sumsnio df capitale B = per coperturs perdite = = per gistibuzione al sl

14) Fondo trattamento di fine rapporto

Il fonde trattamento di fine rapporto passa da Euro 393,501 al 31 dicembre 2016
a Euro 408.927 al 31 dicembre 2017.

Euro I1M212017 311212016 Variazione
Baldo iniziale 393,501 360,091 33.410
Accantonamenti: "service cost' + "interest cost" 45,027 53.219 {5.192)
{ Liliy / perdite attuariali (4.253) 19.977 {24.230)
Litilizz1 e anticipi (25.348) (39.788) 14.438
Saldo finale 408.927 393.501 15.426

Nella tabella sottostante sono riportate le principali ipotesi adottate per la

valulazione del fondo traltamento di fine rapporto.

31/12/2017 | 31/12/2016

Tasso di attualizzazione 1,30% 1,31%

Taszo i incremente TER 2.63% 2,63%

dq N
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l Tasso di infllazione 1,50%

1,50%

‘ Tasso incremento salariale 0,50%

0,50%

15) Debiti finanziari verso istituti di credito - corrente e non corrente

Di seguito si riporta il dettaglio dei debiti verso istituti di credilo:

Eurp

Putul - quata a medio & lungo lermine

Mutui - quota a brave terming

Altri dalsiti varso banche

MMz 322016

380398 532 .551

Debiti finanziarl verse istituti di credite - non cerrente 390.298 892,551
Debiti versa banche par anticipl @ scopert bangcar 1.504.5488 1.505.060
0270 601,322

197.892 74837

" Debiti finanziari varso istitutl di credito - correnta 2,204,950 2.081.069
2.505.348 2973520

Totale

Le caratteristiche dei mutui ¢ finanziamenti in cssere al 31 dicembre 2017 sono

sinletizzale nella seguente tabella:

Dehito

. Imyporto

Descriziene residuc al  Scadenza Taszo
originario
31.12.2017
il ipotecaria 360,000 232,568 30112026 220 variabile
Finanziamento chirografario G00.000 120,000 311122018 5,00 variabile
Finanzigmanto chiregrafario 1.500.003 540000 30/0E2019 3,80 variabile
di cui:
-quota a breve 5021740
-quota a lungo 380394
892.568 i

Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017
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A fronte dei finanziamenti in essere al 31 dicembre 2017 non sonoe state concesse
garanzic dalla Socicta, ad cecezione del mutue ipotccario contratto per Euro
350.000, per il quale & stala concessa ipoteca di primo grado sullimmobile sito a

Guardiagrele no ad un importo garantito di Eure 700.000.

16) Debiti commerciali

1 debiti commerciali al 31 dicembre 2017 ammontano a Euro 10.201.349 (Euro

9.063.220 al 31 dicembre 2016).

1 "Debiti verso fornitori”" sono iscritti al netto degli sconti commerciali; gli sconti
cassa sono invece rilevati al momento del pagamento. Il valore nominale di Lali
debiti € stato rettificato, in occasione di resi o abbuoni (rettifiche di fatturazione),

nella misura corrispondente all'ammontare definito con la controparte,

17) Altri debiti finanziari

(311 altri debiti finanziari sono costituill da debit verso socield finanziarie e sono

dettagliati come scgue:

Euvro IM22017 M08 Variazione

Altri debifi finanziari 17.920 1] 17.820

Allri debiti finanziari - nen corrente 47820 i} 17.920

Altri debiti finanziari 5663 1.881 5,982

" Altri debiti finanziari — corrants B.663 1.681 g.982

Totale 26.583 1.681 24.902
"l':]"'_ (\':J
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18) Debiti tributari

Al 31 dicembre 2017, i debiti tributari sono pari a Eure 228.198 (Euro 29.788 al

31 dicembre 2016) e sono dellagliati come segue:

Euro HH22017 M x2016 Varlazlong
Iras 122,378 0 122 378
Iran G177 i} 61.177
Dehiti per ritenule operate alla fonte 445643 25.788 14.855
Tolale - 228.198 28.TBA 198.410
19) Altre passivita correnti
Le altre passivita correnti sono composte come scguc:
Euro . My A8 Varlazlone
Dakhiti @ ratei varsa il perzonala 153,680 152 063 1816
Dabiti varso istituli providanziali G9.650 66.162 3.529
Ratel passivi o 0 1]
Risconti passivi o 0 1]
Agconti ta cliantl 28,703 61.6974 (33.271)
Altri debill F2N8 11.442 {8.227)
Tatale 255489 291,641 {36.163)
20) Ricavi totali
Euro 311212017 HIM2016 Variazione
Ricavi delle vandita 268.518 222 23.138.4485 3TTTE
HA S
(J ¥
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Variazione delle rimananze di semilavarati & prodott fimtl 0 ]
Incrementi immebilizzazioni per lavari interni ] L
Altri ricavi e proventi 125.675 232609 (105.234)
Totale 26.643.897 23.371.0586 3,272,842
1 ricavi delle vendite sono suddivisi per tipologia come segue:

Etirca HMA22047 322016 Variazione

Ricavi per senvizi 25497 659 23236078 3262624

Ricavl Hotel 1.020.523 903.371 117.152

Totale 26.518.222 23138 445 3.379.776

Gli altri ricavi e proventi sono composli come segue;

Euro M2RaT 3NMTH2016 Variazione
Provenli immobiliari 48300 60000 (P1.700)
indennizzi par sinistri assicurativi 16,370 16.370
Plusvalenza cessione cespile B.780 4 892 1.8495
Altri ricavi 54216 TE7.717 (113.500}
Totale 125,675 232.609 [106.934)

21) Acquisti di materie prime e materiali vari

Eure o3 Dbl iednl g IMH22016 Variaziong
Merci geslicne Hotel 110,413 101.377 9.035
Materiali di consump 10.040 8.592 1417
Materiale di pulizia 7.285 £, 380 1.885
Cancellaria 13425 16.802 (3.377)
Carburanti & ubrificanti 1.772 3857 i1.865)
Beni di costo unitario < 516 46 7.892 G013 (1421
Acquisti vari 1.905 *.Ea0 {7EE)
Scanll, abbuoni, eco [262) (442) 180
Totalo 152,434 147.029 5410

La variazione degli acquisti di merci e materiali vari & streltamenle correlaia a

quanto esposto nella parte della Relazione sulla gestione ¢ all'andamento dei ricavi

delle vendite, di cui alla precedente nota 20,

Mote Esplicative al Bilancio al 31 dicembire 2017
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22) Costi per servizi

I costl per servizi sono dellagliali come segue;

Euro MM 2017 M 22016 Varfazioneo
Coati aloerghi e acouisti agenzia 22.?5945 1864 5.055 3.056.880
Biglietteria 1.527 5.325 {3.798)
Trasporli 1124 1.365 (238)
Spese di puliziallavanderia 146.501 11320 33,300
Servizi var su acqguisti 162.076 146000 16.076
Utenze varie #4.985 74407 10.877
Indennita chilometriche 30.855 1.629 20228
Manutenzioni impiani, fablicati, scc 13.272 14.021 (745)
Consulenze 302 560 A02.3497 {89.828)
Callaberaziani coordinate e continuative 0 5.594 (8.594)
Compensi amministratari e sindaci 172184 209242 {37.048)
Pubblicita 738 3945 [3.208)
Mastre & fiere 1.385 183.768 {182.373)
Spese per automezzi J.467 A4.041 {74}
Canoni di assistanza lecnica 26582 4757 (2.0G4)
Spese telefoniche 57 242 124.062 (66.820)
Spese postali e di affrancatura 383 140 263
Spese sewizi hancai 22572 19.873 2,699
Asgicurazioni §5.782 103,232 (17.450)
Spese di rapprasantanza 63.248 108.954 (45,106}
Viaggi 82.642 160.528 (77.836)
Altri senvizi 228.638 227.853 841

Totale 24.165.861 21.562.113 2.603.738

Sono slrellamente correlati a quanto csposto neclla parte della Relazione sulla

gestione e all'andamento dei ricavi delle vendite, di cui alla precedente nota 20.

I servizi includono compensi riconosciuti alla societa di revisione, per la revisione

legale dei conti, pari a Eure 16.000.

23) Costi per il personale

Eura 22T 3122016 Yariazione

Salari & slipendi rEim a01.128 (128.948)

¢«
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Qneri sooiali 20675 282,348 (41,674}
Trattamento difine rapporto (0,145 48,3898 11,748
Ailtri costi {8.997) 0 {&.9a7)
Totale 1.064.004 1.231.876 o {167.872)

La voce comprende l'inlera spesa per il personale dipendente ivi compresi i

miglioramenti di merito, passaggl di categoria, scatti di conlingenza, costo delle

ferie non gedute © accantonamenti di legge e contratti collettivi.

L'organico medio aziendale, ripartito per categoria, ha subito, rispetto al precedente

esercizio, le seguenti variazioni.

Qrganico MM H20NT MMH2Z0G Varingione
Dirigentl 1 1 o
Impiegati 18 26 (8}
Allri 5 5 b}
Totale 28 iz {B)

I1 contratto nazionale di lavore applicate & quello del settore turismo.

24) Ammortamenti

Gli ammortamenti sono pari a Kuro 130.783 al 31 dicembre 2017 (BEuro 163.629

al 31 dicembre 2016) e sono cosi composti:

Evro MHN2017 HHAH2016 Variazione
Ammottamento immebilizzaziani matariali 54 483 By 224 {2.747)
Ammortamento immaebilizzazioni immateriali 76.300 106.405 {30.105)
Totale 130,783 163.629 {32.848)
f [\
[
O W
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25) Accantonamenti e altre svalutazioni

(ili accantonamenti ¢ le svalutazioni sono pari a Euro 153.850 al 31 dicembre

2017 (Euro zero al 31 dicembre 2016). La variazione ¢ cosi composta:

Etirg nMzemr IMM212016 Variazione
Accantonamanta per rischi su craditi 153.850 a 153.850
Tatale 153.850 a 153,850

26) Altri costi operativi

Gli altri costi operativi sono pari & Eurc 292.357 al 31 dicembre 2017 (Euro
416.606 al 31 dicembre 2016) e sono cosi dettagliati.

Euro nzzoT IMMA2016 Variazione
Affitti passivi fccali 32.877 39.758 (65.881)
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione 144.000 132.000 12.000
Molaggi 71.762 223136 {151.373)
[N 2056 4111 [2.055)
Impozte & fasse 35175 11.530 23.645
Altri onari di gastiane B.486 6.072 414
Totale 292357 416.606 {124,250}

27) Oneri finanziari

(ili oneri finanziari sono pari a Euro 183.222 al 31 dicembre 2017 (Eure 241.335

al 31 dicembre 2016) e sono cosi composti:

Euro mnazoy FM22016 Variazione
Interessi passivi verso banche 530 B.7T79 {6,240
Interessi passivi su mului A, 745 32.805 {28.062)
Interessi passivi su debiti waltr finanziatori 71.854 102,338 (30.485)
Oneri bancari 101.015 91.150 8865
Interessi pazsivi su attualizzazione TFR 5.048 6.906 {1.858)
Allri interessi passivi 23 1.356 (1,333
Totala - 183.222 241.335 (58.113)

d L
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28) Proventi finanziari

I proventi finanziari sono pari a Euro 18.318 al 31 dicembre 2017 (Euro 13,561 al

31 dicembre 2016) e sono cosi costituiti:

Eure MHn2017 MM 42016 Variazione
Adtri proventi iscritti nelle immebilizzazioni 1.743 11.338 [9.558)
Interessi di aitri crediti 16,445 2028 14,417
Intaressi su deposit bancani & pastali 129 194 (35)
Totale 18.318 13,561 4. 756

29) Utili /(Perdite) derivanti da transazioni in valuta estera

Al 31 dicembre 2017 ¢ stata rilevata una perdita netta pari a Euro 3.639 (Utile

netto pari a Euro 441,00 nel precedente esercizio).

30) Imposte

sonoe state iscritte le imposte di competenza dell’esercizio. Al 31 dicembre 2017 le

imposte sono pari a Euro 189.303 (al 31 dicembre 2016 Eure 3.084) e sono cosi

composie;

Eurg MHMHANINT MM u2016 Varlazione
Impaste corrantl — |res 122,378 15.002 107.376
Impozte correnti — Irap G1.177 15,208 45 868
Impozte differite - lres (167.632) (138.5495) (27.937)
|mposte anficipate — lres 161.852 102,676 58276
Imposte sestitutive o 5.E92 [9.692)
Imposte esercizi pracadent 11.328 W] 11.328
Tolale 189.303 3.084 186.219

Nel seguito si espone la riconciliazione tra l'oncre teorico risultante dal bilancio ¢

d g

I'onere fiscale teorico:
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Riconciliazione tra onere fiscale da bilancio e onere fiscale teorico

2097 2016

oserieiong
Valiie frilpos e Valorg Impogts

Risultato prima dolle imposta 498,330 -380.3714
Onore fisoale taoriao (%) 245 (27,5% 2016) 119.6%9| {104,602}
Diiffervazrr ez fewnipoaranes fngselili in pserciel Seecsssie)
Infeess s o ernard coesdBF coviinmerciall chan frlcassaly {115.326)
iy enes inporanee dedocilili in egereidd SUCeessiv.
Crepdensa secartaamenia nsclii Su crgddl A
TrR e 19
Rigring dhalie oilfsrons pOrBnes 03 S5scZl precsaant:
Cuohe egimatamento fnymoabilz 2. el oppetio oy darscogmiion F 1A [l 32 (55 7400
GQuola costanis plusvalente ralels zale FI1ATE N6 A0
Arrvriorlamenia avwd sienia ($30) SO0
Reversal eccedenia deduZions (AL 18 [ TFH] (4 425}
Diffevens & cle o S Hverserenno fegil SSercldi SUCCessIM.
Cosh & spasa non asduciba 147 GER 330356
Afire varazienl In amnuzions (166G 7R} (A1 E2D}
Imvponiblie fiscale - 1. 421,662 272762
Wilizze pardite easrclel pre cadentl (611.ThE] (298210}
Imiponibile Al natto dells perdite riportabili BO8 80T B4 ER2
Imiposie corrent] aul reddite di eaarclzio 122.378) 16.002
Imposte (anticlpate) 15 eritte A Conte Econem bea (6.BRD} (36819
Impasia (arhicipaha) 1aT1.852 [159.585)
e e fandioipale] imoutale diqeilarens a Slahy
Palnmoniste ()
[y s te differite (167 .533) 102678
IRAF di esarcizio 61.177 16509
Imiposle soslitulive a B.682
Imposte osaraizi precadenti 11,3248 o)
Imposte osoraizio 199,303 a4

{*) in eggiunta aile imposte iscritte 0 conte coonomica doll e, sona slele impelele diceltamente o! patrimonio relto
frnpenste diffaddle oilive nelle su acluadol golnes and losses IFR per Euro 1,021,

31) Informazioni su garanzie prestate, impegni e altre passivita potenziali
a) Fidejussioni e altre garanzie prestate

Al 31 dicembre 2017 la Socicta ha rilasciato le seguenti garanzie:

Tipo di garanzia Importo

Fidejussione a favore di clientl per contratti ag_gi udicall con gara Eure 1.250.000
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi baneari e di fideinssioni Eure 500,000
Fidejussione a favore dell'Tmmeobiliare Alcione Srl Hiireo 852,000
Fidejussione a favore della Kuoni Euro 20.000

Impegni per contratti di affitto

I canoni di aflitto imputati a conto economico nel 2016 sono pari a Euro 176,877
(Buro 171.758 nel 2016) di cui Euro 144.000 relativi & a contratti di alfitto di

Q Y-

Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017 Pagina | 50




XENIA S.P.A.

arlenda.

Di seguito s1 dettagliano 1 canoni di allitto relativi alla locazione di uffici ¢ alla

locazione di ramo d’azienda, suddivisi per orizzonle lemporale,

SoadenzE Imparto

Meno di 1 anno 170400
Tra 1 & 5 anni BE5.800
Otre 5 anni 366000
TOTALE 1.202.200

b) Impegni di acquisto

Al 31 dicembre 2017, la societa non ha solloscritto ordini di acquisto vineolanti

significativi.
¢) Passivita potenziali

I1 20 maggio 2016 I'Agenzia delle Entratle, Direzione Provingiale di Chieti, ha
notificato alla societa un processo verbale di constatazione conlenente, in sintesi i

seguenti rilievi facenti riferimento al periodo di imposta 2013:

- ai fini IRES: recupero di imposta di Euro 34.726 a (ilolo di maggiori

interessi indeducibili cx art. 96 TUIR;

- al i IVA: recupero di 493.885 a titolo di crrata applicazione di
aliquote IVA.

La societa ha affidato la tutela fiscale della fattispecie in commento a primari studi
legali e (ributari di livello internazionale i cui pareri convergenti ci inducono a
ipotizzare la sostenibilita delle nostre ragioni cosi come gia ampiamente
rappresentate alla stessa Agenzia delle Entrate, Dalle informazioni assunte la
passivita potenziale & valulala come possibile e non probabile. In caso di future
accertamento sulla base del processo verbale e, in astratto, soccombenza definitiva
in cventuali giudizi tributari mpatto a conto economico € a patrimonio nello
ammonlerebbe a FEuro 528611, oltre sanzioni acccssoric ¢ intcressi non
determinate nel processo verbale di conslatazione, A cio s aggiunga che, per

quanto riguarda i rilievi relativi all’errata applicazione dell’aliquota IVA, sulla base

QL
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del disposto dell’art. 60 del D.P.R. n, 633/ 1972, la maggiorc imposta che la societa
dovesse csserc chiamata a pagare in via definiliva & oggello di rivalsa sul

cessionario della prestazione.
Alla data di bilancio 1 predetti rilicvi non sono stati recepiti in alcun atto imposilivo.

In merito all’ avviso di rettifica ¢ liguidazione da parte dell’Agenzia delle Entrate —
Dirczione Provineciale di Milano, notificato alla Sociela in dala 24 maggio 2017 ¢
relativo alla retlifica del valore del ramo d’azienda relativo al settore del “Business
Travel” ceduto nel corso del 2015 per Eure 20.720 si segnala che il contenzioso e
stato definito, scnza alcuna passivitd in capo alla Socield Xenia, da parte dclla

socield acquirenie.

32) Rapporti con le parti correlate

Le operazioni con parti correlale, cosi come richiesto dallo 1AS 24, sono evidenziate
nclle tabelle che seguono, distinguendo le operazioni in essere con le socicta
controllate da quelle effettuate con altre entita, sia soggetti giuridici che persone

fisiche, definite come parl correlate della societa ai scnsi del principio richiamato.

In dettaglio, le tabelle sottostanti riporiano i valori patrimoniali, cconomici e

finanziari della Xenia S.p.A. nei confronti delle societa controllate.

Parte correlata Crediti Debiti Craditi Dehiti . Costi Ricavi
finanziari finanziari commoerciali
commnerciali
nenia 511.022
International Lid

Limporio di euro 511,022,00 fa riferimento ad un prestito inlrullifero di interessi

teso a finanziare lo slarl-up della socicta.

La tabella sottostante riporla, invece, i dettagli delle operazioni intercorse con altri

soggetti corrclati.

Qyf Y-
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Parle correlaty Crediti Dehiti | Crediti Debiti Costi Ricavi
lnanziar fnanziari commerciali
commerciali
Henid Balkan 16207581
[ Adbania)
Thot Sil 225.094,39 36.600,00 112,500

33) Compensi degli amministratori e del collegio sindacale e della Societa di

revisione

Ai sensi di legee sievidenziano i compensi complessivi spettanti agli amministratori

e all'organo di controllo:

Chialifica Compenso
Collegio Sindacale 15,766
Sociatd di revisiona 16.000

L’assemblea deil soci del 29 giugno 2017 ha deliberato di ridurre il compenso
delPAmministratore Ranicri Ercolino da 180.000,00 a 90.000,00 euro annuali, a
parlire dal mese di agostlo 2017, pertanto il compenso da attribuire per 'anno 2017
¢ pari a 142.500,00 Euro lordi per PAmministratore Delegato ed Eure 16.000,00
da altribuire agli altii componenti del C.d.A. In bilancio sono stati stanziati

156.428,00 LEuro, corrispondenti a quanto deciso dall’organo amministrativo,

34) Attivita e passivita finanziarie per categoria

Come richiesto dal principio contabile internazionale IFRS 7, vengono individuati
gli strumenti finanziari per categoria di appartenenza delle attivita e passivita della
Societa rispetto alla classificazione presentata neclla situazione patrimoniale-

finanziaria:
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Eutrer B 31/12/2017  31/17/2016
ATTIVITA' FINANZIARIE

Valurtate ol fair valiee con controportita a corla economice:

Finanziamanti & ciediti:

Crditi commerciali B.670.200 8.254.071
Credlth verso societa controllate 511,022 227,322
Altre attivita:

altri attivitd finanziarie e crediti non carrenti 143,780 349837
Altre atlivith correnti 307760 326.276
Disponibilita liquide ¢ mezzi equivalenti 2o2BA022 2,154,454
PASSIVITA" FINANZIARIE

Valutote ol coste ammaortizzato;

Debiti commerciali 10,201,340 0063220
Pebiti verso banche @ [stituli flnanzlar od altre passivita finanzlarie 2,555,348 2903620
Altre passivita carrenti Bl ETO 323,110

1l valore di bilancio delle attivita e passivita linanziarie sopra descritte, tenuto conto

delle loro caratteristiche, & pari o approssima il fair value delle stesse,

Livelli di gerarchia del fair value

In relazione agli strumenti [inanziarl rilevati nella situazione patrimoniale-

finanziaria al fair value, 'IFRS 13 richiede che tali valori sianc classificati sulla

basc di una gerarchia di livelli che rifletta la significativita degli input utilizzati nella

determinazione del fair value. 8i distinguono i seguenti livelli:

e Livello 1 — quotazioni rilevate su un mercato attive per attivithd o passivita

ogegetto di valutazione;

e Livello 2 — input diversi dai prezzi i cui al Livello 1, che sono osservabili

dircttamente (prezzi) o indirettamente (derivati dai prezzi) di mereato;

¢ Livello 3 — inpul che non sono basati su dati di mercato osservabili,

Con rilerimento agh strumenti derivali esistenti al 31 dicembre 2017:

e tutti gli strumenti finanziari valutati al fair value rientrano nel Livelle 2

(identica situazione nel 2016);

e nel corso dell'esercizio 2017 non vi sono stall trasferiment dal Livello 1 al

Livello 2 e viceversa;

s ncl corso dell’escreizio 2017 non vi sono stati trasferimenti dal Livello 3 ad

altri livelli e viceversa.

51 segnala che 1l Gruppo non ha emesso strumenti inanzari,
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35) Eventi successivi alla chiusura dell’esercizio

Per 1 fatti di rilieve successivi alla chiusura dell’esercizio si rimanda all’'apposita

sezione della Relazione sulla gestione.

o vk

Il presenie bilancio, composto da Slalo palrimoniale, Conto economico, Conlo
econoemico complessivo, Prospetto delle variazioni di patrimonic netto, Rendiconto
finanziario ¢ Notc esplicative, rappresenta in modo veriticro ¢ corretto la situazione
palrimoniale e [inanziaria nonché il risultato economico dell'esercizio e corrisponde

alle risultanze delle scritture contabili.

Guardiagrele, 29 marzo 2018

Il Presidente del C.d.A.

Iireolino Rqr\lien'

CAS
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RELAZIONE DEL GOLLEGIO SINDACALE ALL’ASSEMBLEA DEGLI AZIONIST

Signari Soci della XENIA SphA,

avendo la Societa conferito incarico per la revisione legale dei conti alla KPMG SpA, riferiamo in merito alle nostre
attivita unicamente per quanto alliene agli adempimenti di cui all'art. 2429, comma 2 del codice civile con la
precisaziong che || presente parere & stato emesso dopo aver acquisito Ia refazione della su citata societa di revisione

emessa in data 27 aprile 2018.
Relazione al sensl dell'art. 2429, comma 2, ¢.c.

1) Attivita di vigilanza ai sensi dell'art, 2403 e ss., c.c.

Conoscenza della societd, valutazione dei rischi e rapporto sughi incarichi affidali

Dalo atto delformai consolidata conescenza che il collegio sindacale dichiara di avers in merito alla societa e per
guanto concemes:

i) latipologia dell'attivita svolta;

i) lasua struttura organizzativa & contabile;

tenendo anche conto delle dimensioni e delle problemaliche dell'azienda, viene ribadito che |a fase di “pianificazions’
dell'attivita di vigilanza - nella quale occorre valutare i rischi intrinsect & le criticita rispetto ai due parametri sopra citati -
& stata atluata mediante || riscontro positive rispetto a quanto gia conosciuto in base alle informazioni acquisite nel
tempo.

L'attivita tipica svolta dalla societd, dopo la cessione del ramo d'azienda riguardante il setfore *Business travel’
avvenuta nel 2015, & completamente mutata cancentrandosi nella gestione delle flotte “crew accomodation”), gestione
di hotels e agsistenza alle strutture alberghiere con la fornitura di servizi (hdtellere solutions & hotellerio for corporate).
L'assetto organizzativo e la dotazione delle strutture informatiche sono state adatiate alle modifiche avvenute
nell‘attivita esercitata.

Le risarse umane costituent la “forza favoro™ hanno registrato una sostanziale riduzions conseguente alla cessiang
del ramo d'azienda e alla modifica dell'attivita svolta dalla societa.

Quanto sopra constatato risulta indirsttamente confermato dal confronto delle risultanze dei valori espressi nel conto
econamico per gli ultimi tre esercizi,

La societd & dotata dellorganismo di vigilanza, previa adozione di un codice elico e di un apposito modello di
organizzazions, gestione e contrallo. | componenti delfQ.d.V. sone glf stessi companenti del Collegio sindacale.

Al momento non sano emerse crificita rispetto alla corretta attuaziane del modello organizzativo.

La presente relazione riassume, quindi, lattivita concernente linformativa prevista dall'art. 2429, comma 2, ¢.¢. e pill
precisamenta:

- sui nsultati dell'esercizio sociale;

- sull'attivita svolta nell'adempimento dei doveri previsti dalla norma;

- sulle osservazioni e le proposte in ordine al bilancio, con particolare riferimento all'eventuale uliizzo da parte

dell'organo di amministrazione della deroga di cui allart. 2423, comma 3, ¢.0.]
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- sull'eventuale ricevimento di denunce da parte dei soci di cui all'art. 2408 c.c.

Si resta, in ogni caso, a completa disposizione per approfondire ogni ulteriore aspetto in sede di dibattito agsembleare,
Le attivita svolte dal collegio hanno riguardate, sotto I'aspetto temporale, lintero esercizio & nel corso dell'esercizio
stesso sono state regolarmente svolte |2 riunioni di cui allai, 2404 c.c. e di tali riunioni sono stati redatti appositi

verbali debitamente softoscritti per approvazione unanime.

Altivita svolfa

Curante le verifiche pericdiche, 1| collegio ha preso conoscenza dellevoluzione dell'attivita svolta dalla societa,

ponende paricolare attenzione alle problematiche di natura contingente efo straordinaria al fine di individuarme

limpatto economico e finanziario sul risulato di esercizio e sulla struttura patrimoniale, nonché gli eventuali rischi come

anche quelli derivanti da perdite su crediti, monitarati con periodicita costante. Si sono anche avuli confronti con o

studio professionale che assiste la societa in tema di consulenza e assislenza confabile & fiscale su temi di natura

tecnica e specifica.

Il collegio ha quindi pericdicamente valutato Fadeguatezza della struttura organizzativa e funzionale dellimpresa e

delle sue eventuali mutazioni rispetto alle esigenze minime postulate dall'andamento della gestions.

| rapporti con le persone operanti nella citata struttura - amministratori, dipendenti e consulenti estemi - si sono ispirati

alla reciproca collabarazione nel rispetto dei ruoli a ciascuno affidall, avendo chiarito quelli del callegio sindacals,

Mell'asercizio in esame si & potuto riscontrare che:

- il personale amministrativo intemno incaricato della rilevazione dei fatti aziendali si & ridotto rispetio agli esercizi
precadenti per l'intervenuta cessione del ramo d'azienda e, comungue, risulta adeguato alla struttura azisndale;

- il livello della sua preparazione tecnica resta adeguato rispetto alla tipelogia dei fatti aziendali ardinari da rilevare &
pud vantare una sufficiente conoscenza delle problematiche aziendali;

- lconsulenti ed i professionisti esterni incaricati dell'assistenza contabile, fiscale, societaria e giuslavoristica sono in
parte mutati; I'innesto di nuove professionalita non ha generato alcun impatto nagativo.

Stante la relativa semplicita dell'organigramma direzionale, e informazioni richieste dall'art. 2381, comma 5, c.c., sono

stale fornite dal Presidents del Consiglio di amministrazione con periodicitd anche superiore al minimo fissato di sei

mesi & cio sia in oceasions delle riunioni programmate, sia in occasione di accessl individuali del membri del collegio

sindacale prasso la sede della societa e anche tramite i contattifflussi informativi telefonici e informatici con l'organo

amminisirativo: da lulto quanto sopra deriva che il Presidente del Consiglio di amministrazione ha, nella sostanza e

nella forma, rispettato quanto a lui imposlo dalla citata norma.

In conclusions, per quanto & stato possibile riscontrare durante 'attivita svolta nell'essrcizio, il collegio sindacals pud

affermare che:

- le decisioni assunte dai soci e dall'crgano di amministrazione sono state conformi alla legge & allo staluto sociale e
non sono state palesemente imprudenti o tali da compromettere definitivamente l'integrita del patrimonio sociale;

- sono state acquisite le informazioni sufficienti relative al generale andamento della gestione e sulla sua
prevedibile evoluzione, nonché sulle operazioni di maggior rilieve, per dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla
societd;
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- |z operazioni poste in essere sono state anch'esse conformi alla legge e allo statulo sociale e non in potenziale
contrasto con le delibers assunte dall'assemblea dei soci o tall da comprometters l'integrita del patrimonio
sociale!

- non sl pongono specifiche osservazioni in merito all'adeguatezza dell'assetto organizzativo della societa, né in
merito alladeguatezza del sistema amministrativo e contabile, nonché sull'affidability di questultimo nel
rappresentare correttamente | fatti di gestiong;

- nel corso dellattivitd di vigilanza, come sopra descrita, non sono emersi ulterori fatti significativi tali da
richiederne la segnalazione nella presente relazione;

- non si & dovuto intervenire per omissioni dell'organo di amministrazicne ai sensi deli'art. 2406 c.c.;

- non sono state ricevule denunce ai sensi dell'art. 2408 c.c.;

- non sono state fatte denunce ai sensi dell'art. 2409, co. 7, c.c.;

- nel carso dell'esercizio il collegio non ha rilasciato pareri previsti dalla legge.

2) Osservazioni in ordine al hilancio d’esercizio

La societd di revisione ha rilasciato In data 27 aprile 2018 la relazione ai sensi dell'art. 14 del D.Lgs. n. 38/2010 in cul

attesta che il bilancio d'esercizio al 31.12.2017 rappresenta in modo veritiera e carrelto la siluazione patrimoniale e

finanziaria e il risultato economico della Vostra Sacieta,

Il progetto di bilancio dell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2017 & stato approvato dall'organo di amministrazione e

risulta costituito dallo stato patimoniale, dal conto economico e dalla nofa integrativa.

Inoltre;

e |'organo di amministrazione ha altresi predisposto la relazione sulla gestione di cui all'art. 2428 c.c.;

s tali documenti non sono stati consegnali al collegio sindacale in tempo utile affinché potessero essere depositati
presso fa sede della societa corredati dalla presente relazione; conseguenzialmente la socield ha rinunciato ai

termini previsti dall'art. 2429 del codice civile.

E stato, quindi, esaminato il progetto di bilancio, in merito al quale sono fornite ancora le sequenti ulteriori informazioni:

- & stato redatto in conformita ai Principl Contabill Internazionall (JAS/IFRS), come indicato dal Consiglio di
amministrazione nelle note esplicative al hilancic.

In particolare, nella relazione sulla gestione e nelle note illustrative gli Amministratori hanno rispetlato quanto
previsto dalla vigents normativa in merito allinformativa sul sistema di gestione dei rischi e di confrollo interno in
refazions al processo di informativa finanziaria;

- e note esplicative al bilancio, olire alle indicazioni specifiche previste dalle norme in materia di redazione del
bilancio d'esercizio, fomiscono le informazioni ritenute opportune per rappresentare la situazione patrimoniale,
finanziaria ed economica della Societa;

- le informazioni fornite nella relazione sulla gestione sono complete ed esaurienti, ivi comprese quelle relative ai

principali eventi avwenuti dopo la chiusura dell'esercizio e sulla sua prevedibile evoluzione:
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- @ stata verificata la rispondenza del bilancio ai fatti ed alle informazioni di cui si & avuta conoscenza a seguito
dell'assolvimento dei doveri fipici del collegio sindacale e a tale riguardo non vengono evidenziate ulteriori

osservazioni,

Risuftato dellesercizio sociale
Il risultato netto accertato dall'organo di amministrazione relativo allesercizio chiuso al 31 dicembre 2017, come anche

evidente dalla lettura del bilancio, risulta essere positivo per euro 320,355.
3) Osservazionl ¢ proposte in ordine all’approvazione del bilancio
Considerando le risultanze dell'attivita da noi svolta il collsgio non rileva motivi ostativi all'approvazione del bilancio

d'esercizio chiuso al 31 dicembre 2017.

Luogo e data, Pescara 27 aprile 2018

Il eollegio sindacale
Venanzio Pacioceo (Presidents) P
Gabrigle Basceili (Sindaco T’/f/eﬂ 0)
Antonino fanizri (Sindaco effettivo)
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Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi
dell‘art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39

Agli Azionisti delfa
Xenia S.p.A.

Relazione sulla revisione contabile del hilancio d’'esercizio

Giudizio

Abblamo svolto la revisione contabile de| bilancio d'esercizio della Xenia S.p.A. (nal
seguito anche la "Societd"), costituito dai prospetti della situazione patrimoniale-
finanziaria al 31 dicemirae 2017, dell'utile/{perdita) e delle altre componenti del conta
economico complessivo, delle variazioni di patrimonio netto & dei flussi finanzlari per
I'esercizio chiuso a tale data & dalle note al hilancio che includono anche la sintesi dei
pili significativi principl contabili applicati.

A nestro giudizio, il bilancio d'esercizio fornisce una rappresentazione veritiera e
corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della Xenia 5 p.A. al 31 dicembre
2017, del risultato ecanomico e dei flussi di cassa per Fesercizio chiuso a tale data in
conformitd agli International Financlal Reparting Standards adottati dall'Unione
Europea.

Elementi alla bass del giudizio

Abbiamo svolto [a revisione contabile in conformitd al principl di revisione
internazionali (I1SA ltalia). Le nostre responsabllita ai sensi di tali princigi sono
ulterlormente descritte nel paragrafo "Responsahilifa della societa di revisione per la
revisione contabite del bifancio d'esercizic” della presente relazione. Siamo
indipendenti rispetto alla Xenia 5. p.A. in conformita alle norme e ai principl In materia
di etica e di indipendenza applicabill nell'ordinamento italiano alla revislone contabile
del bilancio. Ritenfamo di aver acquisito elementi probativi sufficienti e appropriati su
cui basare il nostro giudizio,

Responsahiliti degli Amministratori e del Collegic Sihdacale della Xenia
S.p.A. per il bllancio t'esercizio

Gli Amministeator] sono responsabill per la redazioneg del bilancio d'esercizio che
fornisca una rappresentaziona veritiera e corretta In conformita agli International
Financial Reporiing Standards adottati dal'Unicne Europez e, nai terminl previst] dalla
legge, per quella parle del controlle interno dagli stessi ritenuta necessaria per
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cansentire |a redazione di un bilanzio che non contenga errori significativi dovuti a
frodi 0 a comportamenti o eventi non intenzionali,

Gli Amministratori sono responsahili per la valutazione della capacitd della Socista di
cantinuare a aperara come un'entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio
d'esercizio, per 'appropriatezza dell ulilizzo del presupposto dalla continuita
aziendale, nonché per una adeguata fnfﬂrn}atiua in materia. Gli Amministratori
utilizzano il presupposta della cantinuita aziendale nella redazicfie del bllancio
d'esercizio a meno che abbiano valutato ¢he sussistono le condizioni par la
liguidazione della Sacieta o perl'interruzione dell'attivita o non abbiano alternative
realistiche a lali scelte.

Il Collegia Sindacale ha la respansabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla
lzgas, sul processo di predisposizions dellinformativa finanziaria della Societa.

Responsabilita della societa di ravisione per fa revisione contabile del
bilancio d'esercizio

| nostrl obiattivl sono 'acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio
d'esercizio nel suo camplesso non contenga errorl slgnificativi, dovuli a frodio a
caompartamenti o eventi non intenzionali, e I'emissione di Lna relazione dl revisione
che includa il nostro giudizio. Per ragionavala sicurezza siintends un livello elevato di
sicurezza che, tuttayia, non fornisce la garanzia che una revisione conlabile svolta in
confermita al principi di revisione internazionali (ISA ltalia) individui sempre un errore
significative, qualora esistante. Gl errori possano derivare da frodi o da
comportamenti o eventi non intenzionalt @ sono considerati significativi qualora ¢i si
passa ragionevolments altendere che essi, singolarmente o nel loro insieme, slano in
grado di influenzare le declsioni economiche degli utilizzatori prese sulla base del

hilancio d'esercizio.

Nell'ambite della ravisione contabile svolta in conformita ai principi di revisicne
internazionall {ISA [talla), abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo
mantenuio lo scetiicismo professionale per tutta la durata della revisione contabila,

Inoltre:

— abbiamo identificato e valutato | rischi di errori significativi nel bilancio d'esercizio,
dovuti a frodl 0 a comportamenti o eventi non intenzionali; abbiamo definito e
svolto procedure di revisione in rispasta a tali rischi; abblamo acquisito elementi
probativi sufficlent] e appropriati $u cul basare il nostro giudizio. Il rischio di non
individuare un errore significativo dovuto a frodi & pii elevato rispetto al rischio d
non ndividuare un errore significativo derivante da comportament! o eventi non
intenzionali, poiché la frode pud implicare Nesistenza dl colluston, falsificazioni,
omissloni intenzionali, rappresentazioni fuonvianti o forzature del cantrollo interno;

— abbiamo acquisito una comprensione del cantrallo Interna rilevante ai fini della
revisione contablle allo scopo df definire procedure di revisione appropriale nelle
circostanze e non per esprimere un giudizio sull'efficacla dal controllo Interno della

Socista,

— abhiamn valutato lappropriatezza del principi contabill utilizzati nonche |a
ragionevolazza delle stime confabili effetluate dagli Amministrator, inclusa la
relativa informativa;

— slamo giunti a una conclusiona sulfappropriatezza dell'utilizzo da parte degli
Amministratori del presUpposta della continuitad aziandala &, in base agli element]
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probativi acquisiti, sull'eveniuale esistenza di un'incertezza significativa riguarde a
aventi o circestanze che possono far sorgere dubbi significativi sulla capacita della
Sodieta di continuare a operare come un'entitd in funzionamento, In presanza di
un'incertezza significativa, siamo tenuti a richiamare I'attenzione nella relazione di
revisione sulla relativa informativa di bilancio ovvero, gualora tale informaliva sia
inadeguata, a riflettere tale clrcostanza nella formulazions del nostra giudizio. Le
nostre conclusion| sono basate sugli e[arine_ntl probativi acquisili fino alla data della
presenle relazione, Tuttavia, eventi o circostanze successivi possano compartare
che la Societa cessi di operare come umantita in funzionamento,

— abbiamo valutate [a presentazions, la strutiura & il contenuta del bilancio
d'ezercizio nel suo complesso, inclusa linformativa, e se il bilancio d'esercizio
rapprazenti le operazioni e gli eventi sottostanti in modo da fornire una corretta
rappresentazione.

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attivita di governance, identificati a un livello
appropriato come richiesto dagli ISA ltalia, tra gli aliri aspethi, la portata ¢ la tempistica
pianificate per la revisione contabile e i risultatl significativi emersi, incluse le eventuali
caranze significative nel contrallo interno identificate nel corso della revisione
contabile.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio ai sensi dell’art. 14, comma 2, letlera e), del D.Lgs. 39/10

Gli Amministrator] della Xenia S.p.A. sano rasponsabili per la predisposiziona dalla
relazione sulla gestione della Xenia S.p.A. al 31 dicembre 2017, incluse la sua
coarenza con |l relativo bilancio d’'esercizio & la sua conformita alle norme di legge.

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principlo di revisione (SA ltalia) 7208 al fine
di esprimere un giudizio sulla coaeranza della relazione sulla gestione con il bilancio

d'esercizio della Xenia S.p.A. al 31 dicembre 2017 a sulla conformila della stassa alle
norme di tegge, nonche di rilasciare una dichiarazione su eventuali errori slgnificativl,

A nostro giudizio, la relazions sulla gestione & coerente con il bilancio d'esercizio della
Xenia 5.p.A, al 31 dicembre 2017 ed & redatta in conformita alle narme di legge.

Con riferimento alla dichiarazione di cui all'art, 14, comma 2, lettera ), del D.Lgs.
3910, ritasciata sulla base delle conoscenze e dalla comprensione dellimpresa e del
relativo contesto acquisite ne! corso dell'attivita di revisione, non abhiame nulla da
riportare.

Pescara, 27 aprile 2018

KPMG 5.p.A.

Alfongo Suppa
Socio
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DETTAGLI O DI TUTTE LE OPERAZI ONI EFFETTUATE SUGLI | MPORTI

VOCE PAG MODALI TA" PAG | MPORTO DATA/ ORA

DIRITTI DI SEGRETERI A CASSA AUTOVATI CA **62, 70** 09/05/2018 18: 05: 24
| MPOSTA DI BOLLO CASSA AUTOVATI CA **65, 00** 09/05/2018 18: 05: 24
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BOLLI **65, 00** CASSA AUTOVATI CA
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Data e ora di stanpa della presente ricevuta: 09/05/2018 18: 05: 24
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