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ATTIVITÀ

Immobilizzazioni materiali 1 1.642.844 1.674.939

Avviamento -

2 134.089 180.024

31/12/2017 31/12/2016

Partecipazioni 3 1.209 4.209
Crediti verso
controllate 4 511.022 227.322

Imposte differite attive 5 21.042 272.740
Altre attività
non correnti 6 143.780 349.837

Altre immobilizzazioni
immateriali

Totale attività
non correnti
Rimanenze 3.440 6.852

Crediti commerciali 8.670.200 8.254.074

- -

Attività detenute
per la vendita

12.358.693 10.909.293

TOTALE ATTIVITÀ 14.812.679 13.618.293

Crediti tributari 1.090.271 167.596

307.760 326.276Altre attività correnti

2.287.022 2.154.494

0

Disponibilità liquide

12.358.693 10.909.293

Crediti finanziari
verso controllanti

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

NOTE

2.453.986 2.709.070

7

8

9

10

11

Totale attività
correnti
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PATRIMONIO NETTO
E PASSIVITÀ
Patrimonio netto

1.200.000 1.200.000Capitale Sociale

31/12/2017 31/12/2016

Riserva legale 378.450 378.450
Riserva utili/perdite attuariali
per piani a benefici differiti -57.572 - 60.805

Altre riserve - 1.089.106 - 642.863

Utile (perdita) d’esercizio 320.355 - 373.763

Riserva da sovrapprezzo azioni

PATRIMONIO NETTO

Passività non correnti

Fondo trattamento
di fine rapporto 408.927 393.501

390.398 892.551

Passività correnti

Totale passività correnti 12.898.648 11.467.399
TOTALE PATRIMONIO
NETTO E PASSIVITA' 14.812.679 13.618.363

Altri debiti finanziari 17.920 -

-

-

Imposte differite passive 344.659 363.893

-Altre passività non correnti

1.161.904 1.694.945

Debiti finanziari
verso Istituti di credito

Debiti per leasing

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

NOTE

752.126 501.01913

14

15

5

Totale passività non correnti

Debiti verso controllate

2.204.950 2.081.069

Altri debiti finanziari 8.663 1.681

-

-

-

Debiti verso controllanti

-Debiti tributari

255.489

228.198 29.788

291.641

Debiti verso istituti di credito

Debiti per leasing

Debiti commerciali 10.201.349 9.063.22016

17

18

19

15

Altre passività correnti
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CONTO ECONOMICO

26.518.222 23.138.446

--

Variazione delle rimanenze
di semilavorati e prodotti finiti

Ricavi dalle vendite

31/12/2017 31/12/2016

Altri ricavi e proventi operativi 125.675 232.609

Ricavi totali 26.643.897 23.371.055

152.439 147.029

3.412 - 6.852

Costi per servizi

Costi per il personale

Ammortamenti 130.783 163.629

153.850 -

Conto economico complessivo

Componenti del conto
economico complessivo - Totale

Risultato d’esercizio
complessivo

2.677 - 15.738

323.032 - 389.500

Costi operativi 25.962.697 23.514.400

416.606

Risultato operativo 681.201 - 143.345

-Oneri finanziari

Proventi finanziari

Accantonamenti
e altre svalutazioni

Altri costi operativi

NOTE

24.165.851 21.562.113

20

21

7

22

23

24

25

26

27

28

Svalutazione Partecipazione

Utili/perdite derivanti da
transizioni in valuta estera

Utili/perdite attuariali su piani
a benefici definiti al netto

Riserva conversione
cambi branch Albania

Effetto fiscale

509.658 - 370.678

Utile (perdita) d’esercizio 320.355 - 373.763

-

-

3.084189.303

-Utile (perdita) d’esercizio 320.355 - 373.763

4.253 - 19.977

- 1.021 4.795

- 555 - 555

0

Risultato prima delle imposte

Imposte

- 3.639

- 3.000

441

13,   14

Componenti che non
saranno successivamente

riclassificate a conto economico:

Componenti che
saranno successivamente

riclassificate a conto economico:

Incrementi di immobilizzazioni
per lavori interni

Acquisti di materie
prime e materiali vari

Variazione delle rimanenze
di materie prime

29

3

30

1.064.004 1.231.876

292.357

- 241.335- 183.222

13.56118.318

-

-
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RENDICONTO FINANZIARIO 31/12/2017 31/12/2016NOTE

 

Flusso monetario dell’attivi tà operativa
Utile (Perdita dell'esercizio) 320.355 (373.763)
Ammortamenti: 130.783 163.629
Ammortamenti delle immobilizzazioni materiali 54.483    57.224  
Ammortamenti delle immobilizzazioni immateriali 76.300    106.405  
Accantonamenti: 156.850 0
Incremento (decremento) negli accantonamenti per fondo svalutazione
crediti

 
153.850  0  

Svalutazione partecipazioni 3.000      0 0
Proventi finanziari

Oneri finanziari

(18.318) (13.561)
Plusvalenze (minusvalenze) da cessione cespiti (6.789)
Imposte sul reddito (escluse imposte anticipate/differite) 194.883 30.311

183.222 241.335
Variazione delle Imposte differite attive 416.474 97.881
Variazione delle Imposte differite passive (256.489) (139.595)
Subtotale flusso monetario dell'attività operativa 1.120.971 6.238

Variazione dei crediti commerciali (569.976) 2.057.378
Variazione nelle rimanenze 3.412 (6.852)
Variazione nei debiti commerciali 1.138.129 (1.270.894)
Variazione nei crediti diversi (1.099.042) 1.595.785
Variazione nei debiti diversi 162.258 (17.468)
Variazione nel Fondo TFR 18.659 18.226
Altre variazioni del capitale circolante netto (555)
Totale flusso dell'attività operativa 774.411 2.381.858
(Oneri) proventi finanziari (pagati) incassati (164.904) (227.775)
Imposte (pagate) incassate 0
Rettifiche di per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel CCN  0
Flusso netto dell'attività operativa 609.507 2.154.083

Flusso monetario derivante dall'attività di investimento
Acquisizione di immobilizzazioni materiali (37.600) (12.313)
Acquisti di brevetti marchi e altre immobilizzazioni immateriali (30.365) (32.500)
Vendita di immobilizzazioni materiali 22.000
Variazione nelle partecipazioni 0 (1.209)
Variazione nelle altre attivita' f inanziarie 206.057 145.988
Totale flusso derivante dall'attività di investimento 160.092 99.966

Flusso monetario derivante dall'attività di finanziamento
Accensione (Rimborsi) debiti verso banche (378.273) (1.191.897)
Accensione (Rimborsi) altri f inanziamenti 24.902 (27.629)
Finanziamenti a società controllate (283.700) (227.322)
Totale flusso dell'attività di finanziamento 12 (637.071) (1.446.848)

Variazione delle disponibilità liquide e dei mezzi equivalenti 132.528 807.201

Disponibilità liquide e mezzi equivalenti iniziale 11 2.154.494 1.347.293
Effetto delle variazioni nei tassi di cambio delle valute estere
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti finali 11 2.287.022 2.154.494

XENIA 3 > RENDICONTO FINANZIARIO
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PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

01/01/2016 1.200.000 0 0 114.116 (45.622) (642.307) 264.334 890.520

Altri movimenti
Allocazione del risultato
del precedente esercizio

 264.334 0 0 (264.334) 0

Arrotondamenti 0 0 0

Totale altri movimenti 0 0 0 264.334 0 0 (264.334) 0
Risultato complessivo
dell'esercizio
Utile dell'eserciz io (373.763) (373.763)
Altri componenti del conto
economico complessivo

 (15.183) (555) 0 (15.738)

Arrotondamenti 0

Totale Ris ultato comples s ivo 
dell'es ercizio

0 0 0 0 (15.183) (555) (373.763) (389.501)

31/12/2016 1.200.000 0 0 378.450 (60.805) (642.862) (373.763) 501.019

01/01/2017 1.200.000 0 0 378.450 (60.805) (642.862) (373.763) 501.019

Altri movimenti
Allocazione del risultato
del precedente esercizio 0 0 0 373.763 0

Arrotondamenti 0 0 0

Totale altri movimenti 0 0 0 0 0 0 373.763 373.763
Risultato complessivo
dell'esercizio
Utile dell'esercizio (373.763) 320.355 (53.408)
Altri componenti del conto economico
complessivo

 3.233 0 0 3.233

Incremento riserva rivalutazione 164.775 164.775
Decremento per imposte differite su
riserva di rivalutazione (237.256) (237.256)

Totale Risultato complessivo
dell'esercizio 0 0 0 0 3.233 (446.244) 320.355 (122.656)

31/12/2017 1.200.000 0 0 378.450 (57.572) (1.089.106) 320.355 752.126

Capitale
sociale

Riserva da
sovrapprezzo

azioni

Riserva
azioni

proprie

Riserva
legale

Riserve
utili/perdite
attuariali per
piani benefici

definiti

Altre
riserve

Utile
(perdita)

dell'esercizio

Patrimonio
netto

Capitale
sociale

Riserva da
sovrapprezzo

azioni

Riserva
azioni

proprie

Riserva
legale

Riserve
utili/perdite
attuariali per
piani benefici

Altre
riserve

Utile
(perdita)

dell'esercizi

Patrimonio
netto
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PREMESSA
Dal 1992, anno di fondazione dell’azienda con l’iniziale denominazione 
di Seneca, (che dal 2015 è denominata XENIA), ha sempre operato nel 
settore del travel con specifico focus nel segmento hôtellerie. Seneca 
prima e Xenia ora hanno rappresentato e rappresentano un player 
riconosciuto nel mercato che, costantemente, innova i propri modelli di 
business e la propria tecnologia. Il focus sull’accommodation è la nuova 
mission dell’azienda, espressa anche con una segmentazione specifica 
nel settore.

La Società non è soggetta a Direzione e Coordinamento da parte di 
aziende dominanti.
La Società opera attraverso la sede italiana principale di Guardiagrele, 
con una branch a Tirana (Albania), con l’ufficio di Milano; una Ltd 
controllata a Londra e con gli Hotel: “PHI Park Hotel Alcione” di 
Francavilla al Mare (CH) e, da aprile 2018, l’Hotel PHI Hotel Hortensis 
nell’area di Assisi (Comune di Cannara).

Il presente bilancio è stato predisposto dal Consiglio di Amministrazione 
che lo ha approvato in data 29 marzo 2018.

PRINCIPI CONTABILI
Il bilancio della XENIA S.p.A. al 31 dicembre 2017 è stato redatto in 
applicazione dei principi contabili internazionali IFRS (nel seguito indicati 
come IFRS o IAS emessi dall’International Accounting Standards Board 
(IASB), così come interpretati dall’International Financial Reporting 
Interpretation Committee (IFRIC) e adottati dall’Unione Europea.
Di seguito sono rappresentati i principali criteri e principi contabili 
applicati nella redazione del bilancio d’esercizio della Società.

Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

Codice fiscale: 01691390692
Numero Rea: 102263
Sede in Via Gramsci, 79 - 66016 GUARDIAGRELE (CH) Capitale sociale Euro 1.200.000,00 i.v.



XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017

A. BASE DI PREPARAZIONE
Il presente bilancio:

è stato redatto in conformità con i principi contabili internazionali – 
Ifrs – in vigore alla data di approvazione dello stesso. Per principi “Ifrs” 
si intendono tutti gli “International Financial Reporting Standards”, 
tutti gli “International Accounting Standards”, e tutti i documenti 
interpretativi omologati e adottati dall’Unione Europea.

è stato predisposto sulla base del criterio convenzionale del costo 
storico, salvo che per la valutazione delle attività e passività finanziarie 
nei casi in cui è obbligatoria l’applicazione del fair value.

è redatto nella prospettiva della continuità aziendale.

Si rileva, inoltre, che:
gli Ifrs sono stati applicati in modo coerente a tutti i periodi presentati 
nel presente documento.

La fattispecie ex art. 2446 c.c. rilevata nel bilancio chiuso al 31 dicembre 
2016 è stata riassorbita dal risultato netto dell’esercizio 2017 di Euro 
320.355 (risultato ante imposte 2017 Euro 509.658,00 contro 
Euro 387.580,00 previsti nel budget 2017) e dal rafforzamento 
patrimoniale conseguente al conferimento da parte del socio Ercolino 
Ranieri, in data 5 marzo 2018, di un immobile che ha incrementato il 
patrimonio netto di ulteriori Euro 257.000,00.
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B. FORMA E CONTENUTO
DEI PROSPETTI CONTABILI
Relativamente alla forma e al contenuto dei prospetti contabili, la Società 
ha operato le seguenti scelte:

La situazione patrimoniale e finanziaria è presentata a sezioni 
contrapposte con separata indicazione delle attività, delle passività 
e del patrimonio netto. A loro volta, le attività e le passività sono 
esposte, sulla base della loro classificazione, in correnti, non correnti 
e destinate alla vendita.
Le componenti dell’utile/della perdita dell’esercizio sono presentate 
in un conto economico, redatto in forma scalare per natura, in 
quanto tale impostazione fornisce informazioni attendibili e più 
rilevanti per la Società rispetto alla classificazione per destinazione, 
esposto immediatamente prima del prospetto di conto economico 
complessivo;
Il conto economico complessivo viene presentato con un prospetto 
separato e, partendo dal risultato d’esercizio, evidenzia le altre 
componenti previste dallo Ias 1.
Il prospetto delle variazioni delle poste di patrimonio netto è 
presentato con evidenza separata del risultato di esercizio e di ogni 
provento e onere non transitato a conto economico, ma imputato 
direttamente a patrimonio netto sulla base di specifici principi 
contabili di riferimento.
Il rendiconto finanziario viene rappresentato secondo il metodo 
indiretto per la determinazione dei flussi finanziari derivanti dall’attività 
operativa. Con tale metodo, il risultato di esercizio viene rettificato 
dagli effetti delle operazioni di natura non monetaria, da quelli 
derivanti dal differimento o accantonamento di precedenti o futuri 
incassi o pagamenti operativi e da elementi di ricavi o costi connessi 
con i flussi finanziari derivanti dall’attività di investimento o finanziaria.

Gli schemi utilizzati, come sopra specificato, sono quelli che meglio 
rappresentano la situazione economica, patrimoniale e finanziaria della 
Società.
Il presente bilancio è stato redatto in Euro, valuta funzionale della Società.
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 presente bilancio è assoggettato a revisione contabile da parte della 
società di revisione KPMG S.p.A.

Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017
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C. PRINCIPI CONTABILI
DI RECENTE EMANAZIONE
Nuovi principi contabili, interpretazioni 
e modifiche adottati dal Gruppo
La Società non ha adottato anticipatamente alcun altro principio, 
interpretazione o modifica pubblicato ma non ancora in vigore. Di 
seguito sono elencate la natura e l’impatto di ogni nuovo principio/
modifica:

Emendamento allo IAS 7 “Disclosure Initiative” (pubblicato a 
gennaio 2016 ed omologato a novembre 2017). L’emendamento 
ha l’obiettivo di fornire alcuni chiarimenti per migliorare l’informativa 
sulle passività finanziarie. In particolare, le modifiche richiedono di 
fornire un’informativa che permetta agli utilizzatori del bilancio di 
comprendere le variazioni delle passività derivanti dalle operazioni 
di finanziamento. Pur non essendo previsto uno specifico formato, 
nel bilancio deve essere fornita una riconciliazione tra il saldo iniziale 
e il saldo finale per le passività derivanti da operazioni finanziarie, 
con evidenza delle variazioni derivanti da movimenti monetari e 
non-monetari. Non è richiesta la presentazione delle informazioni 
comparative relative all’esercizio precedente. La Società ha riportato 
la riconciliazione delle passività finanziarie per l’esercizio 2017 nella 
Nota 12.

Emendamento allo IAS 12 “Recognition of Deferred Tax Assets for 
Unrealised Losses” (pubblicato a gennaio 2016 e omologato nel mese 
di novembre 2017). L’emendamento ha l’obiettivo di fornire alcuni 
chiarimenti sull’iscrizione delle imposte differite attive sulle perdite 
non realizzate non realizzate nella valutazione di attività finanziarie 
della categoria “Available for Sale” al verificarsi di determinate 
circostanze e sulla stima dei redditi imponibili per gli esercizi futuri. 
L’adozione di questo emendamento non ha comportato effetti sul 
bilancio d’esercizio della Società.
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Principi contabili, emendamenti ed interpretazioni non ancora in 
vigore
Sono di seguito illustrati i principi e le interpretazioni ed emendamenti 
omologati dall’Unione Europea, non ancora obbligatoriamente 
applicabili e non adottati in via anticipata dalla Società ai fini del bilancio 
d’esercizio al 31 dicembre 2017.

Principio IFRS 15 – Revenue from Contracts with Customers 
(emesso nel maggio 2014 e integrato con ulteriori chiarimenti 
pubblicati a aprile 2016) che è destinato a sostituire i principi IAS 18 – 
Revenue e IAS 11 – Construction Contracts, nonché le interpretazioni 
IFRIC 13 – Customer Loyalty Programs, IFRIC 15 – Agreements 
for the Construction of Real Estate, IFRIC 18 – Transfers of Assets 
from Customers e SIC 31 – Revenues-Barter Transactions Involving 
Advertising Services. Il principio stabilisce un nuovo modello di 
riconoscimento dei ricavi, che si applicherà a tutti i contratti stipulati 
con i clienti ad eccezione di quelli che rientrano nell’ambito di 
applicazione di altri principi IAS/IFRS come i leasing, i contratti 
d’assicurazione e gli strumenti finanziari. I passaggi fondamentali per 
la contabilizzazione dei ricavi secondo il nuovo modello sono:

l’identificazione del contratto con il cliente;

l’identificazione delle performance obligations del contratto;

la determinazione del prezzo;

l’allocazione del prezzo alle performance obligations del contratto;

i criteri di iscrizione del ricavo quando l’entità soddisfa ciascuna 
performance obligation.

Il principio si applica a partire dal 1° gennaio 2018. Le modifiche all’IFRS 
15, Clarifications to IFRS 15 – Revenue from Contracts with Customers 
sono state omologate dall’Unione Europea nel mese di novembre 
2017. Gli Amministratori hanno deciso di optare per l’applicazione 
retrospettica modificata che prevede che gli effetti siano rilevati a partire 
dall’esercizio 2018, senza riesporre quindi i dati economici comparativi 
dell’esercizio precedente. Sulla base delle prime analisi svolte, gli 
amministratori si attendono che l’applicazione dell’IFRS 15 non avrà un 
impatto significativo sugli importi iscritti a titolo di ricavi e sulla relativa 
informativa riportata nel bilancio d’esercizio della Società, in particolare 
tenuto conto delle caratteristiche delle vendite effettuate dalla Società, in 
quanto non vi sono multiple deriverable, né costi accessori alle vendite, 
infine i contratti hanno per la maggior parte durata entro l’esercizio.
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Versione finale dell’IFRS 9 – Financial Instruments (pubblicato a 
luglio 2014 ed omologato a novembre 2016). Il documento accoglie 
i risultati del progetto dello IASB volto alla sostituzione dello IAS 39:

introduce dei nuovi criteri per la classificazione e valutazione delle 
attività e passività finanziarie;

con riferimento al modello di impairment, il nuovo principio 
richiede che la stima delle perdite sulle attività finanziarie venga 
effettuata sulla base del modello delle expected losses (e non sul 
modello delle incurred losses utilizzato dallo IAS 39) utilizzando 
informazioni supportabili, disponibili senza oneri o sforzi 
irragionevoli che includano dati storici, attuali e prospettici;

introduce un nuovo modello di hedge accounting (incremento 
delle tipologie di transazioni eleggibili per l’hedge accounting, 
cambiamento della modalità di contabilizzazione dei contratti 
forward e delle opzioni quando inclusi in una relazione di hedge 
accounting, modifiche al test di efficacia).

Il nuovo principio deve essere applicato dai bilanci che iniziano il 1° 
gennaio 2018 o successivamente.

La società ha deciso di optare per l’applicazione del metodo retrospettico 
modificato. Tenuto conto delle caratteristiche delle attività e passività 
finanziarie detenute dalla Società, i nuovi criteri di classificazione e 
valutazione introdotti dall’IFRS 9 non sono previsti impatti significativi sul 
bilancio d’esercizio della Società. Analogamente, non sono attesi effetti 
significativi derivanti dalla valutazione dei derivati detenuti dal Gruppo e 
relativi alla copertura del rischio di tasso di interesse.

Principio IFRS 16 – Leases (pubblicato a gennaio 2016 e omologato 
a fine ottobre 2017), destinato a sostituire il principio IAS 17 – Leases, 
nonché le interpretazioni IFRIC 4 Determining whether an Arrangement 
contains a Lease, SIC-15 Operating Leases—Incentives e 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 servizi, individuando quali 
discriminanti: l’identificazione del bene, il diritto di sostituzione dello 
stesso, il diritto ad ottenere sostanzialmente tutti i benefici economici 
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rivenienti dall’uso del bene e il diritto di dirigere l’uso del bene sottostante 
il contratto.
Il principio stabilisce un modello unico di riconoscimento e valutazione 
dei contratti di leasing per il locatario in base al quale è prevista prevede 
l’iscrizione del bene oggetto di lease anche operativo nell’attivo 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 assets” e nel caso di leasing con una durata del contratto pari 
o inferiore ai 12 mesi.
Il principio si applica a partire dal 1° gennaio 2019 anche se è consentita 
un’applicazione anticipata, solo per le Società che hanno già applicato 
l’IFRS 15 - Revenue from Contracts with Customers. La Società sta 
valutando i possibili effetti derivanti dall’applicazione di questo principio 
sul proprio bilancio d’esercizio.

Emendamento all’IFRS 2 “Classification and measurement of share-
based payment transactions” (pubblicato a giugno 2016 e omologato 
il 26 febbraio 2018), che contiene alcuni chiarimenti in relazione alla 
contabilizzazione degli effetti delle vesting conditions in presenza di 
cash-settled share-based payments, alla classificazione di share-based 
payments con caratteristiche di net settlement e alla contabilizzazione 
delle modifiche ai termini e condizioni di uno share-based payment 
che ne modificano la classificazione da cash-settled a equity-settled. Le 
modifiche si applicano a partire dal 1° gennaio 2018. Gli emendamenti 
non hanno impatti sulla Società in quanto non esistono accordi o 
transazioni con pagamenti basati su azioni.

Documento “Annual Improvements to IFRSs: 2014-2016 Cycle”, 
pubblicato a dicembre 2016 e omologato il 7 febbraio 2018 (tra cui 
IFRS 1 First-Time Adoption of International Financial Reporting Standards 
- Deletion of short-term exemptions for first-time adopters, IAS 28 
Investments in Associates and Joint Ventures – 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 parzialmente 
i principi preesistenti. La maggior parte delle modifiche si applicano a 
partire dal 1° gennaio 2018. Gli amministratori non si attendono effetti 
significativi sul bilancio d’esercizio derivanti dall’adozione di questi 
emendamenti.
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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’adozione degli 
emendamenti e dei principi sotto descritti.

Interpretazione IFRIC 22 “Foreign Currency Transactions and 
Advance Consideration” (pubblicata in data 8 dicembre 2016). 
L’interpretazione ha l’obiettivo di fornire delle linee guida per il 
trattamento delle transazioni effettuate in valuta estera ove siano 
rilevati in bilancio degli anticipi o acconti non monetari, prima della 
rilevazione della relativa attività, costo o ricavo. L’IFRIC 22 è applicabile 
a partire dal 1° gennaio 2018. La Società sta valutando i possibili effetti 
dell’introduzione di queste modifiche sul bilancio d’esercizio.

Emendamento 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 
Società non si attende impatti dall’applicazione di queste modifiche.

Nel mese di giugno 2017 lo IASB ha pubblicato 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. Il documento prevede 
che le incertezze nella determinazione delle passività o attività per 
imposte vengano riflesse in bilancio solamente quando è probabile 
che l’entità pagherà o recupererà l’importo in questione. Inoltre, 
il documento non contiene alcun nuovo obbligo d’informativa 
ma sottolinea che l’entità dovrà stabilire se sarà necessario fornire 
informazioni sulle considerazioni fatte dal management e relative 
all’incertezza inerente alla contabilizzazione delle imposte, in accordo 
con quanto prevede lo IAS 1. La Società sta valutando i possibili effetti 
dell’introduzione di questa interpretazione sul bilancio d’esercizio.

Emendamento all’IFRS 9 “Prepayment Features with Negative 
Compensation” (pubblicato in data 12 ottobre 2017). Tale 
documento specifica gli strumenti che prevedono un rimborso 
anticipato potrebbero rispettare il test “SPPI” (“Solely Payments of 
Principal and Interest”) anche nel caso in cui la “reasonable additional 
compensation” da corrispondere in caso di rimborso anticipato sia 
una “negative compensation” per il soggetto finanziatore. La modifica 
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si applica dal 1° gennaio 2019, ma è consentita un’applicazione 
anticipata. La Società sta valutando i possibili effetti dell’introduzione 
di queste modifiche sul bilancio d’esercizio.

Emendamento allo IAS 28 “Long-term Interests in Associates and 
Joint Ventures” (pubblicato il 12 ottobre 2017)”. Tale emendamento 
chiarisce la necessità di applicare l’IFRS 9, inclusi i requisiti legati 
all’impairment, alle altre interessenze a lungo termine in società 
collegate e joint venture per le quali non si applica il metodo del 
patrimonio netto. La modifica si applica dal 1° gennaio 2019, ma è 
consentita un’applicazione anticipata. La Società non si attende un 
effetto significativo sul bilancio d’esercizio dall’adozione di queste 
modifiche.

Documento “Annual Improvements to IFRSs 2015-2017 Cycle”, 
pubblicato il 12 dicembre 2017 (tra cui IFRS 3 Business Combinations 
e IFRS 11 Joint Arrangements – Remeasurement of previously 
held interest in a joint operation, IAS 12 Income Taxes – Income tax 
consequences of payments on financial instruments classified as 
equity, IAS 23 Borrowing costs Disclosure of Interests in Other Entities – 
Borrowing costs eligible for capitalisation) che recepisce le modifiche 
a alcuni principi nell’ambito del processo annuale di miglioramento 
degli stessi. Le modifiche si applicano dal 1° gennaio 2019, ma è 
consentita un’applicazione anticipata. La Società sta valutando i 
possibili effetti dell’introduzione di queste modifiche sul bilancio 
d’esercizio.
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D. CRITERI DI VALUTAZIONE
Il presente bilancio è stato predisposto sulla base del criterio 
convenzionale del costo storico, salvo per la valutazione delle attività e 
passività finanziarie, nei casi in cui è obbligatoria l’applicazione del “fair 
value”.

Immobilizzazioni materiali
Gli immobili, impianti e macchinari sono valutati al costo d’acquisto o di 
produzione, al netto degli ammortamenti accumulati e delle eventuali 
perdite di valore. Il costo include gli oneri direttamente 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’immobilizzazioni 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 direttamente imputati a conto economico. 
La capitalizzazione dei costi inerenti l’ampliamento, l’ammodernamento 
o il miglioramento degli elementi strutturali di proprietà o in uso da 
terzi è effettuata nei limiti in cui essi rispondano ai requisiti per essere 
separatamente classificati come attività o parte di un’attività.
Gli ammortamenti sono imputati a quote costanti mediante aliquote che 
consentono di ammortizzare i cespiti fino a esaurimento della vita utile. 
Quando l’attività oggetto di ammortamento è composta da elementi 
distintamente identificabili, la cui vita utile differisce significativamente da 
quella delle altre parti che compongono l’attività stessa, l’ammortamento 
è effettuato separatamente per ciascuna di tali parti, in applicazione del 
metodo del “component approach”.

La vita utile stimata dalla Società per le varie categorie di immobilizzazioni, 
è di seguito riportata:

74.2% -42.7%

Terreni Vita utile indefinita

Fabbricati 33 anni

Macchine e attrezzature 6,66 anni

Attrezzature 5 anni

74.2% -42.7%

Marchi 10 anni

Concessioni e licenze 5 anni
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I terreni non sono ammortizzati.
La vita utile degli immobili, impianti e macchinari e il loro valore residuo 
sono rivisti e aggiornati, ove necessario, in sede di predisposizione del 
bilancio.

Immobilizzazioni immateriali
Le attività immateriali sono costituite da elementi non monetari, 
identificabili e prive di consistenza fisica, controllabili e atte a generare 
benefici economici futuri. Tali elementi sono rilevati al costo di acquisto 
e/o di produzione, comprensivo delle spese direttamente attribuibili per 
predisporre l’attività al suo utilizzo, al netto degli ammortamenti cumulati 
e delle eventuali perdite di valore.
Gli interessi passivi sostenuti su finanziamenti destinati all’acquisizione 
o produzione delle immobilizzazioni immateriali sono imputati ad 
incremento delle stesse solo nel caso in cui si tratti di immobilizzazioni 
qualificanti, ovvero che richiedano un significativo periodo di tempo per 
essere pronte all’uso o vendibili.
L’ammortamento ha inizio nel momento in cui l’attività è disponibile 
all’uso ed è ripartito sistematicamente in relazione alla residua possibilità 
di utilizzazione della stessa e cioè sulla base della stimata vita utile.
La vita utile stimata dalla Società per le varie categorie di attività 
immateriali è di seguito riportata:

Perdite di valore di immobili, impianti e macchinari e 
immobilizzazioni immateriali
Ad ogni data di riferimento del bilancio sono svolte analisi al fine di 
verificare l’eventuale esistenza d’indicatori di riduzione del valore delle 
immobilizzazioni materiali e delle attività immateriali non completamente 
ammortizzate. Nel caso sia identificata la presenza di tali indicatori, 
si procede alla stima del valore recuperabile delle suddette attività, 
imputando a conto economico l’eventuale svalutazione rispetto al valore 
a libro rappresentato in bilancio. Il valore recuperabile di un’attività è il 
maggiore tra il suo fair value, ridotto dei costi di vendita, e il suo valore 
d’uso, laddove quest’ultimo è il valore attuale dei flussi finanziari futuri 
stimati per tale attività. Per un’attività che non genera flussi finanziari 
ampiamente indipendenti, il valore di realizzo è determinato in relazione 
alla “cash generating unit” cui tale attività appartiene. 

74.2% -42.7%

Terreni Vita utile indefinita

Fabbricati 33 anni

Macchine e attrezzature 6,66 anni

Attrezzature 5 anni

74.2% -42.7%

Marchi 10 anni

Concessioni e licenze 5 anni
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Nel determinare il valore d’uso, i flussi finanziari futuri attesi sono 
attualizzati con un tasso di sconto che riflette la valutazione corrente di 
mercato del costo del denaro, rapportato al periodo dell’investimento e 
ai rischi specifici dell’attività. Una riduzione di valore è riconosciuta a conto 
economico quando il valore d’iscrizione dell’attività è superiore al valore 
recuperabile. Se vengono meno i presupposti per una svalutazione 
precedentemente effettuata, il valore contabile dell’attività è ripristinato 
con imputazione a conto economico, nei limiti del valore netto di carico 
che l’attività in oggetto avrebbe avuto se non fosse stata effettuata la 
svalutazione e fossero stati effettuati gli ammortamenti.

Partecipazioni
Le partecipazioni in Società controllate e in altre imprese che sono 
classificate nelle attività non correnti sono valutate al costo comprensivo 
degli oneri ad esse direttamente attribuibili, eventualmente svalutato per 
perdite di valore.

Rimanenze
Le rimanenze sono valutate al minore fra costo di acquisto e valore 
netto di realizzo. Il costo è calcolato utilizzando il metodo FiFo. Le 
scorte obsolete e a lento rigiro sono svalutate tenendo conto della loro 
possibilità di utilizzo o di realizzo.

Finanziamenti e crediti
Includono i crediti commerciali, i crediti finanziari e gli altri crediti 
qualificabili come attività finanziarie. Sono iscritti al valore nominale ove 
lo stesso risulti sostanzialmente rappresentativo del loro “fair value”, 
altrimenti valutati al costo ammortizzato, utilizzando il metodo del tasso 
di interesse effettivo. Il valore dei finanziamenti e crediti è ridotto in caso 
di perdite di valore previste, determinate in misura pari alla differenza 
tra il valore di carico dei crediti e il valore attuale dei flussi di cassa futuri 
stimati. Le perdite di valore relative ai crediti commerciali sono imputate 
a conto economico attraverso l’iscrizione di appositi fondi svalutazione 
crediti. Il valore dei crediti è esposto in bilancio al netto del relativo fondo 
svalutazione.

Disponibilità liquide
Le disponibilità liquide e mezzi equivalenti comprendono le esistenze 
di cassa e i depositi bancari e postali ed altri valori equivalenti nonché 
investimenti con scadenza entro tre mesi dalla data di acquisto. Gli 
elementi inclusi nella cassa e altre disponibilità liquide sono valutati al fair 
value e le relative variazioni sono rilevate a conto economico.
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Attività e passività classificate come detenute per la vendita
Le attività non correnti (o i gruppi in dismissione), ammortizzate vengono 
classificate come possedute per la vendita se il loro valore contabile sarà 
recuperato principalmente con una operazione di vendita piuttosto che 
tramite l’uso continuativo. La valutazione delle attività viene effettuata al 
minore tra il valore contabile ed il fair value al netto dei costi di vendita. 
Le Attività e le Passività possedute per la vendita sono presentate 
separatamente dalle altre attività e passività della situazione patrimoniale-
finanziaria. I corrispondenti valori patrimoniali dell’esercizio precedente 
non sono riclassificati.
Le componenti economiche relative alle Attività cessate sono esposte 
separatamente nel Conto Economico al netto dell’effetto fiscale.

Debiti commerciali e altri debiti
I debiti commerciali sono rilevati al valore nominale ove lo stesso risulti 
sostanzialmente rappresentativo del loro “fair value”, altrimenti valutati al 
costo ammortizzato, utilizzando il metodo del tasso di interesse effettivo.

Passività finanziarie e strumenti rappresentativi di patrimonio netto
Le passività finanziarie e gli strumenti rappresentativi di patrimonio netto 
emessi dalla Società sono classificati secondo la sostanza degli accordi 
contrattuali che li hanno generati e in accordo con le rispettive definizioni 
di passività e di strumenti rappresentativi di patrimonio netto. Questi 
ultimi sono definiti come quei contratti che, depurati della componente 
di passività insita negli stessi, danno diritto ad una quota delle attività della 
Società. I principi contabili adottati per specifiche passività 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 finanziatori, ivi inclusi 
i debiti a fronte di immobilizzazioni materiali acquisite attraverso 
locazioni finanziarie, sono rilevati in base agli importi incassati, al netto 
dei costi accessori dell’operazione, e successivamente valutati al costo 
ammortizzato, utilizzando il metodo del tasso di interesse effettivo.
I debiti verso banche e altri finanziatori sono classificati fra le passività 
correnti, salvo che la Società abbia un diritto incondizionato a differire 
il loro pagamento per almeno dodici mesi dopo la data di riferimento
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Benefici ai dipendenti
I benefici ai dipendenti erogati in coincidenza o successivamente alla 
cessazione del rapporto di lavoro sono costituiti principalmente dal 
Trattamento di Fine Rapporto (“TFR”), disciplinato dalla legislazione 
italiana all’art. 2120 del Codice Civile.

Con riferimento al TFR, per effetto della riforma della previdenza 
complementare, il TFR maturato a partire dal 1° gennaio 2007 è 
considerato un piano a contribuzione definita mentre il TFR maturato 
fino al 31 dicembre 2006 è considerato come un piano a benefici definiti.
Un piano a contribuzione definita è un piano pensionistico in base al quale 
la società paga dei contributi fissi a favore di un ente separato. La società 
non ha nessun obbligo giuridico o di altra natura per quanto riguarda il 
pagamento di contributi ulteriori qualora il fondo non fosse sufficiente 
per pagare a tutti i dipendenti i benefici relativi al periodo lavorativo. Le 
obbligazioni contributive relative ai dipendenti per pensioni e per altra 
natura sono imputate a conto economico quando sostenute.

Le obbligazioni nette relative a piani a benefici definiti spettanti ai 
dipendenti (defined benefit plans) sono calcolate stimando, con 
tecniche attuariali, l’ammontare del futuro beneficio che i dipendenti 
hanno maturato nell’esercizio ed in esercizi precedenti. Il beneficio così 
determinato è attualizzato ed è esposto al netto del fair value di eventuali 
attività relative. Il calcolo è effettuato da un attuario indipendente. La 
metodologia adottata dall’attuario si caratterizza in valutazioni che 
esprimono il valore attuale medio delle obbligazioni di TFR maturate 
in base al servizio che il lavoratore ha prestato fino all’epoca in cui la 
valutazione stessa è realizzata. La metodologia di calcolo può essere 
schematizzata nelle seguenti fasi:

proiezione per ciascun dipendente in forza alla data di valutazione, 
del TFR già accantonato e delle future quote di TFR che verranno 
maturate fino all’epoca aleatoria di corresponsione, proiettando le 
retribuzioni del lavoratore;

determinazione per ciascun dipendente dei pagamenti probabilizzati 
di TFR che dovranno essere effettuati dalla Società in caso di uscita 
del dipendente per licenziamento, dimissioni, inabilità, morte e 
pensionamento nonché a fronte di richiesta di anticipi;

attualizzazione, alla data di valutazione, di ciascun pagamento 
probabilizzato;
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riproporzionamento, per ciascun dipendente, delle prestazioni 
probabilizzate ed attualizzate in base all’anzianità maturata alla data 
di valutazione rispetto a quella complessiva corrispondente alla data 
aleatoria di liquidazione.

Gli 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 e oneri di natura 
determinata, di esistenza certa o probabile, dei quali, tuttavia, non sono 
determinabili precisamente l’ammontare e/o la data di accadimento. 
L’iscrizione viene rilevata solo quando esiste un’obbligazione corrente 
(legale o implicita) per una futura uscita di risorse economiche come 
risultato di eventi passati ed è probabile che tale uscita sia richiesta 
per l’adempimento dell’obbligazione. Tale ammontare rappresenta la 
miglior stima della spesa richiesta per estinguere l’obbligazione. Quando 
l’effetto finanziario del tempo è significativo e le date di pagamento 
delle obbligazioni sono attendibilmente stimabili, i fondi sono valutati 
al valore attuale dell’esborso previsto utilizzando un tasso che rifletta le 
condizioni del mercato, la variazione del costo del denaro nel tempo 
e il rischio specifico legato all’obbligazione. L’incremento del valore 
del fondo determinato da variazioni del costo del denaro nel tempo è 
contabilizzato come interesse passivo.

I rischi per i quali il manifestarsi di una passività appare soltanto possibile 
sono indicati nell’apposita sezione informativa su impegni e rischi e per i 
medesimi non si 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 e alla fornitura di servizi che costituiscono 
l’attività tipica della Società. I ricavi sono iscritti al netto di resi, sconti, 
abbuoni e premi e al netto dell’imposta sul valore aggiunto.
I ricavi sono rilevati nella misura in cui è possibile determinarne 
attendibilmente il valore ed è probabile che i relativi benefici economici 
futuri siano conseguiti dalla Società.
I ricavi per la fornitura di servizi sono riconosciuti nel periodo contabile 
nel quale i servizi sono resi, con riferimento al completamento del servizio 
fornito e in rapporto al totale dei servizi ancora da rendere.
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Contributi pubblici
I contributi pubblici sono rilevati quando sussiste la ragionevole certezza 
che essi saranno ricevuti e tutte le condizioni ad essi riferite risultano 
soddisfatte. Quando i contributi sono correlati a componenti di costo, 
sono rilevati come ricavi, ma sono ripartiti sistematicamente sugli esercizi 
in modo da essere commisurati ai costi che intendono compensare. Nel 
caso in cui il contributo è correlato ad un’attività, l’attività ed il contributo 
sono rilevati per i loro valori nominali ed il rilascio a conto economico 
avviene progressivamente lungo la vita utile attesa dell’attività di 
riferimento in quote costanti.
Laddove si riceva un contributo non monetario, l’attività ed il contributo 
sono rilevati al loro valore nominale e rilasciati a conto economico lungo 
la vita utile attesa dell’attività di riferimento in quote costanti.

Riconoscimento dei costi
I costi per l’acquisizione di beni e servizi sono iscritti quando il loro 
ammontare può essere determinato in maniera attendibile. I costi sono 
riconosciuti quando sono relativi a beni e servizi acquistati o consumati 
nell’esercizio o per ripartizione sistematica.
I canoni di affitti e di leasing operativo sono imputati a conto economico 
in base alla competenza temporale.

Proventi e oneri finanziari
I proventi e gli oneri finanziari sono rilevati con un criterio temporale che 
considera il rendimento/onere effettivo dell’attività/passività relativa.
Gli oneri finanziari direttamente attribuibili all’acquisizione, costruzione o 
produzione di beni idonei alla capitalizzazione tra i cespiti della Società 
sono anch’essi capitalizzati come parte del costo del bene, con inizio 
dalla data in cui la Società comincia a sostenere i costi e il finanziamento 
a decorrere e fino alla data in cui il bene finanziato è idoneo all’utilizzo.

Imposte
Le imposte correnti sono calcolate sulla base del reddito imponibile 
dell’esercizio, applicando le aliquote fiscali vigenti alla data di bilancio.
Le imposte differite sono calcolate a fronte di tutte le differenze 
temporanee che emergono tra la base imponibile di una attività o 
passività e 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 è 
probabile che sia disponibile un reddito imponibile futuro a fronte del 
quale possano essere recuperate. Le imposte differite sono determinate 
utilizzando le aliquote fiscali che si prevede saranno applicabili negli 
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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 quelle relative a voci direttamente addebitate o accreditate 
a patrimonio netto, nei cui casi l’effetto fiscale è riconosciuto direttamente 
a patrimonio netto. Le imposte sono compensate quando le stesse 
sono applicate dalla medesima autorità fiscale, vi è un diritto legale di 
compensazione ed è attesa una liquidazione del saldo netto.
Le altre imposte, non correlate al reddito, sono incluse tra gli altri costi 
operativi.

Distribuzione di dividendi
La distribuzione di dividendi ai soci della Società determina l’iscrizione 
di un debito nel bilancio del periodo nel quale la distribuzione è stata 
approvata dai soci stessi.

Stime e Assunzioni
La predisposizione dei bilanci richiede l’applicazione di principi e 
metodologie contabili, da parte degli Amministratori, che, in talune 
circostanze, trovano fondamento in difficili e soggettive valutazioni e stime 
basate sull’esperienza storica e su assunzioni che sono di volta in volta 
considerate ragionevoli e realistiche in funzione delle relative circostanze 
e dei momenti nei quali queste vengono valutate. L’applicazione di tali 
stime e assunzioni influenza gli importi riportati negli schemi di bilancio, 
quali il prospetto della situazione patrimoniale e finanziaria, il conto 
economico e il rendiconto finanziario, nonché l’informativa fornita. I 
risultati finali delle poste di bilancio per le quali sono state utilizzate le 
suddette stime e assunzioni possono differire da quelli riportati nei 
bilanci che rilevano gli effetti del manifestarsi dell’evento oggetto di 
stima, a causa dell’incertezza che caratterizza le assunzioni e le condizioni 
sulle quali si basano le stime.

Valutazione delle attività materiali e immateriali
Quando sussistono indicatori che facciano prevedere difficoltà per il 
recupero del relativo valore netto contabile delle attività immateriali e 
materiali a vita utile definita tramite l’uso, la società procede ad operare 
appositi “impairment test”. La verifica di conferma di valore richiede da 
parte degli amministratori l’esercizio di valutazioni soggettive basate 
sulle informazioni disponibili all’interno della Società e provenienti 
dal mercato, nonché dall’esperienza storica. Inoltre, qualora venga 
determinato che possa essersi generata una potenziale riduzione di 
valore, la Società procede alla determinazione della stessa utilizzando 
tecniche valutative ritenute idonee allo scopo. La corretta 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 valutazioni e stime 
effettuate dagli amministratori.
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Imposte anticipate
La contabilizzazione delle imposte anticipate è effettuata sulla base delle 
aspettative di un imponibile fiscale negli esercizi futuri. La valutazione degli 
imponibili attesi ai fini della contabilizzazione delle imposte anticipate 
dipende da fattori che possono variare nel tempo e determinare effetti 
significativi sulla recuperabilità dei crediti per imposte anticipate.

GESTIONE DEI RISCHI FINANZIARI E IFRS 7

Rischi di Mercato
In questa tipologia sono inclusi tutti i rischi legati direttamente o 
indirettamente alla fluttuazione dei prezzi dei mercati fisici e finanziari cui 
la XENIA S.p.A. è esposta e, in particolare:

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

2. rischio tasso di cambio;

3. rischio tasso di interesse.

1. Rischio prezzo delle commodity connesso all’attività
La XENIA non è esposta in modo significativo al rischio prezzo dei sevizi 
trattati. Gli acquisti sono effettuati prevalentemente in Euro.

2. Rischio di cambio
 I rischi di cambio sono di fatto non significativi.

3. Rischio di tasso d’interesse
XENIA è esposta alle fluttuazioni del tasso d’interesse soprattutto per 
quanto concerne la misura degli oneri finanziari relativi all’indebitamento, 
in quanto prevalentemente costituito da finanziamenti a tasso variabile 
(si veda la tabella sotto riportata).

74.2% -42.7%

EURO

Durata 
residua 
media

Spread
medio

Tasso
fisso

medio

DEBITO RESIDUO

Debito residuo mutui 892.568

892.568Totale debito residuo variablie

74.2% -42.7%

Tasso variabile semplice 3,36 3,54%

Tasso variabile con CAP

Tasso fisso

-

-

-

-

-

-

-

Quota
capitaleANNO Interessi

minimi
Interessi
massimi

74.2% -42.7%

2018 502.180 26.816 26.816

203.073 7.915 8.209

24.002 4.021 6.588

24.968 3.445 8.663

25.973 2.853 9.109

27.019 2.246 7.501

2019

2020

2021

2022

2023
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La misurazione del rischio è stata effettuata partendo dal debito residuo 
dei mutui in essere al 31/12/2017. In particolare, è stato costruito un La 
misurazione del rischio è stata effettuata partendo dal debito residuo dei 
mutui in essere al 31/12/2017. In particolare, è stato costruito un piano di
ammortamento sintetico, composto dalla somma dei piani dei mutui 
suddivisi per apposite categorie di tasso, calcolando uno spread medio 
pesato per la quota residua di ciascuna operazione. 

Successivamente si è proceduto alla valutazione del rischio attraverso 
l’individuazione di un range all’interno 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.

Partendo dal piano di ammortamento aggregato per tipologia di tasso, si 
è valutato, per ciascuna di esse, l’ammontare degli interessi che l’azienda 
andrà a pagare sino al 31 dicembre 2023. 

In relazione ai mutui contratti a tasso variabile si è proceduto a costruire 
5.000 diversi scenari circa le possibili evoluzioni dell’Euribor 6 mesi. Il 
modello utilizzato per simulare i cosiddetti “cammini aleatori” del tasso 
di riferimento è stato il Libor Market Model.

Per ciascuno dei 5.000 scenari si è valutato il totale interessi che l’azienda 
andrà a pagare sulla quota di debito a tasso variabile aggiungendo poi 
la costante relativa agli interessi del debito a tasso fisso.

La tabella seguente riporta i risultati dettagliati dell’analisi svolta:
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Si riporta, di seguito, il grafico che evidenzia la distribuzione degli interessi 
minimi e massimi nel corso degli anni dal 2017 al 2023.
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Di seguito il piano rate (minime e massime con probabilità del 95%) 
sviluppato per tutto il periodo dal 01/01/2017 al 31/12/2023

gen-18 2.255,38 2.255,38 1.815,12 440,26 440,26

feb-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

giu-18 255.588,20 255.588,20 241.845,22 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 1.857,39 415,95 415,95

set-18 2.262,64 2.262,64 1.863,51 399,13 399,13

ott-18 2.278,55 2.278,55 1.869,65 408,90 408,90

nov-18 2.268,09 2.268,09 1.875,81 392,28 392,28

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 1.888,19 398,24 398,24

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 2.281,88 1.906,91 374,97 374,97

mag-19 2.297,05 2.297,05 1.913,19 383,86 383,86

giu-19 185.726,46 185.726,46 181.919,49 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

set-19 2.299,15 2.340,18 1.938,53 360,62 401,65

ott-19 2.314,82 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 2.324,91 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
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lug-20 2.342,20 2.569,28 2.003,34 338,86 565,94

ago-20 2.345,01 2.590,39 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 2.023,20 327,37 605,49

nov-20 2.342,87 2.631,64 2.029,87 313,00 601,77

dic-20 2.356,12 2.671,80 2.036,55 319,57 635,25

gen-21 2.358,38 2.701,81 2.043,26 315,12 658,55

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 2.063,52 293,29 681,20

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 2.083,98 290,64 758,27

ago-21 2.377,42 2.858,62 2.090,85 286,57 767,77

set-21 2.371,00 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 2.132,52 236,06 710,31

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
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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

mar-23 2.431,73 2.917,68 2.225,67 206,06 692,01

apr-23 2.428,26 2.893,37 2.233,00 195,26 660,37
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 2.270,02 174,30 578,01

ott-23 2.453,21 2.854,39 2.277,50 175,71 576,89

nov-23 2.450,81 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
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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

mar-23 2.431,73 2.917,68 2.225,67 206,06 692,01

apr-23 2.428,26 2.893,37 2.233,00 195,26 660,37
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 2.270,02 174,30 578,01

ott-23 2.453,21 2.854,39 2.277,50 175,71 576,89

nov-23 2.450,81 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 seguente risultato: gli interessi 
totali derivanti dal debito a m/l termine della XENIA S.p.A. per l’anno 
2018 saranno compresi entro il limite massimo di Euro 26.817 con una 
probabilità del 95%. Ciò indica che vi è solo il 5% di probabilità che gli 
interessi totali siano superiori al suddetto ammontare. 

Vista l’attuale situazione della curva dei tassi, la XENIA ha deciso di adottare 
una politica di monitoraggio del relativo rischio, anche tramite l’ausilio 
di società di consulenza indipendente, ripercorrendo la procedura di 
verifica ogni semestre in modo da intervenire prontamente nel caso in 
cui vi siano avvisi di rialzo dei tassi. Laddove dovesse essere opportuno 
mitigare il rischio interesse, la società potrebbe ricorrere a strumenti di 
finanza derivata quali interest rate swap.

Inoltre, i rischi di default e di covenant attengono alla possibilità 
che i contratti di finanziamento di cui la XENIA è parte, contengano 
disposizioni che legittimano le controparti a chiedere al debitore, al 
verificarsi di determinati eventi, l’immediato rimborso delle somme 
prestate, generando conseguentemente un rischio di liquidità (si veda 
anche il paragrafo “Rischio di liquidità”).

I contratti di finanziamento, in linea con la prassi internazionale per 
operazioni finanziarie analoghe, prevedono in generale il diritto 
del creditore di chiedere il rimborso di quanto dovuto risolvendo 
anticipatamente il rapporto con il debitore in tutti i casi in cui quest’ultimo 
sia dichiarato insolvente e/o sia oggetto di procedure concorsuali (quali 
l’amministrazione controllata o il concordato preventivo), oppure abbia 
avviato una procedura di liquidazione o un’altra procedura con simili 
effetti. I contratti di finanziamento in essere non prevedono altri covenant.

Allo stato, la società non è a conoscenza dell’esistenza di alcuna situazione 
di default né della violazione di alcuno dei covenant sopra citati.
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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

mar-23 2.431,73 2.917,68 2.225,67 206,06 692,01

apr-23 2.428,26 2.893,37 2.233,00 195,26 660,37
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 2.270,02 174,30 578,01

ott-23 2.453,21 2.854,39 2.277,50 175,71 576,89

nov-23 2.450,81 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



Rischio di credito
Il rischio credito rappresenta l’esposizione di XENIA S.p.A. a potenziali 
perdite derivanti dal mancato adempimento delle obbligazioni assunte 
dalle controparti sia commerciali sia finanziarie.

I principali debitori sono Hotel, per importi di piccolo ammontare, e 
clienti Istituzionali o corporate importanti che possono essere definiti 
come di media ed alta solvibilità.

Tale rischio discende in primis da fattori di natura tipicamente economico-
finanziaria, ovvero dalla possibilità che si verifichi una situazione di default 
di una controparte, come da fattori di natura più strettamente tecnico-
commerciale o amministrativo-legale.

Al fine di controllare tale rischio, XENIA ha implementato procedure 
e azioni per la valutazione del credit standing della clientela, anche 
attraverso l’utilizzo di procedure interne di valutazione del merito 
creditizio del cliente, per il monitoraggio dei relativi flussi di incassi attesi 
e le eventuali azioni di recupero; le policy e gli strumenti di valutazione 
ex ante del merito di credito e le attività 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 credit management, 
al fine di gestire il processo del credito che si articola in più fasi, come di 
seguito descritto:

1. identificazione del rischio basata su:
a. analisi economica/patrimoniale, commerciale ed organizzativa dei 
clienti;
b. raccolta dei dati comportamentali;

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 direzionale.

31

XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017

Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017



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. I crediti 
commerciali sono esposti in bilancio al netto di eventuali svalutazioni che 
vengono prudentemente effettuate con aliquote differenziate in funzione 
dei diversi gradi di contestazione sottostante alla data di bilancio.

Per quanto riguarda la gestione del PHI Park Hotel Alcione e, da aprile 
2018, del PHI Hotel Hortensis, si segnala che il rischio di credito è 
irrilevante visto che i sospesi di cassa ammontano a circa il 4% dei ricavi 
totali. 

Rischio di liquidità
Il rischio liquidità rappresenta il rischio che le risorse finanziarie disponibili 
all’azienda non siano sufficienti per far fronte alle obbligazioni finanziarie 
e commerciali nei termini e scadenze prestabilite.

Per quanto riguarda i flussi di cassa, le necessità di finanziamento e la 
liquidità l’obiettivo è di dotarsi in ogni momento di affidamenti necessari 
a rimborsare l’indebitamento finanziario in scadenza nei successivi 
dodici mesi.  
Al 31 dicembre 2017 tale obiettivo è largamente superato, considerato 
che a tale data XENIA dispone di linee di credito1  non utilizzate per circa 
il 51% degli affidamenti accordati, come si evince dal dettaglio di cui alla 
tabella sottostante:
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74.2% -42.7%

Tipologia fido %

C/C 303.930

2.750.000

3.053.930

utilizzo

3.930 1,29%

1.504.349 54,70%

1.508.279 49,39%

Linee promiscue (anticipo fatture/sbf)

Totale

74.2% -42.7%

2017 TOTALE

Totale

Finanziamenti bancari a breve termine

0-6 mesi

1.702.780

250.975

6.064

10.201.349

12.161.168

7-12 mesi

251.195

2.600

253.795

1.702.780

502.170

8.663

17.920

390.398

10.201.349

12.823.280

>5 anni

85.310

85.310

1-5 anni

305.088

17.920

323.008

quota a breve finanziamenti a medio-lungo termine

finanziamenti bancari a medio-lungo termine

Altri debiti finanziari

Altri debiti finanziari a medio-lungo termine

Debiti verso fornitori

Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

1 Per tali si intendano linee per auto-liquidanti in genere.



Per quanto riguarda l’equilibrio del capitale circolante e, in particolare, la 
copertura dei debiti verso fornitori, a essa concorrono a provvedere la 
consistenza dei crediti commerciali e le condizioni cui sono regolati i quali, 
seppur non ancora riescano a conferire un rapporto ottimale, tendono a 
fornire un costante assestamento positivo allo stesso equilibrio.

La tabella di seguito rappresentata da un’evidenza del rischio liquidità 
connessa alle passività finanziarie e commerciali esposte in bilancio.

I finanziamenti e le altre passività finanziarie sono inclusi in base alla prima
scadenza in cui può essere chiesto il rimborso e le passività finanziarie a 
revoca sono state considerate esigibili a vista (worst case scenario):

Rischi Operativi
I rischi operativi rappresentano il rischio di perdite o danni alla società 
o a terzi derivanti dalla inadeguatezza o dalla disfunzione di procedure, 
risorse umane e sistemi, ivi compreso il rischio legale, o da eventi di 
natura esogena. Tali fenomeni non hanno impatto significativo a bilancio 
per il 2017.
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STATO PATRIMONIALE

1) Immobilizzazioni materiali
Le Immobilizzazioni materiali hanno subito le seguenti movimentazioni 
negli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017 e al 31 dicembre 2016.

Nell’esercizio sono stati effettuati investimenti di mero mantenimento 
per Euro 37.600.

2) Altre immobilizzazioni immateriali
Le altre immobilizzazioni immateriali hanno subito le seguenti 
movimentazioni negli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017 e al 31 
dicembre 2016.

I costi iscritti sono ragionevolmente correlati a una utilità protratta in 
più esercizi, e sono ammortizzati sistematicamente in relazione alla loro 
residua possibilità di utilizzazione.
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418.081 418.081 0 418.081 418.081
1.407.777 1.407.777 187.874 37.615 225.489 1.219.903 1.182.288
1.825.858 0 0 0 0 1.825.858 187.874 37.615 0 225.489 1.637.984 1.600.369

19.651 19.651 19.651 19.651 0 0
37.327 2.700 40.027 35.767 1.633 37.400 1.560 2.627

266.866 5.600 (27.026) 245.441 248.262 6.759 (18.502) 236.519 18.604 8.922
323.845 8.300 -27.026 0 0 305.119 303.680 8.392 -18.502 293.570 20.165 11.549

104.757 (27.799) 76.958 90.593 3.938 -21.111 73.419 14.164 3.539
8.884 8.884 8.884 8.884 0 0
3.500 29.300 32.800 875 4.538 5.413 2.625 27.388

117.141 29.300 (27.799) 0 0 118.642 100.352 8.475 (21.111) 87.716 16.789 30.926

2.266.844 37.600 -54.825 0 0 2.249.619 591.906 54.483 -39.614 606.775 1.674.938 1.642.844

DESCRIZIONE

 

Terreni
Fabbricati
Terreni e fabbricati

Impianti generici
Macchinari, apparec. e attrezz. varie
Macchine d'ufficio Elettr.che ed Elettr.
Impianti e macchinario

Arredamento
Mobili e macchine ordinarie d'ufficio
Autovetture
Altri beni

Totale Immobilizzazioni Materiali

Costo Costo Fondo Fondo Valore Valore
Storico Incrementi Decrementi Riclassifiche Svalutazioni Storico Amm.to Amm.ti Decrementi Amm.to Bilancio Bilancio
2016 2017 2016 2017 2016 2017

 

Euro  31/12/2017 31/12/2016 

Imprese controllate   

Xenia International Ltd 1.209 1.209 

Imprese collegate   

LETOLOGIC SRL in Liquidazione  0 3.000 

Totale 1.209 4.209 

Euro  Sede Valuta Capitale 

sociale 

Utile / 

(Perdite) 

Patrimonio 

netto 

% Possesso

Xenia International Ltd (Dati di 
Bilancio 2016, ultimo approvato) 

Londra UK GBP 1.000,00     95% 

      

Totale      

DESCRIZIONE
Costo Costo Fondo Fondo Valore Valore

Storico Incrementi Decrementi Riclassifiche Svalutazioni Storico Amm.to Amm.ti Decrementi Amm.to Bilancio Bilancio
2016 2017 2016 2017 2016 2017

Marchio Xenia
Marchio UNO

Marchio Target Bed
Software per C.E.D.
Sviluppo software

Concessioni, licenze, marchi e diritti similari

Spese pluriennali diverse
Altre immobilizzazioni immateriali

Totale Immobilizzazioni Immateriali

479 479 278 45 323 201 157

1.300
1.100

320.272

520.279

843.430

0
0

843.430

14.400

14.400

15.965
15.965

30.365

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

1.300
1.100

320.272

534.679

857.830

15.965
15.965

873.795

780
660

202.031

459.657

663.406

0
0

663.406

260
220

32.357

40.226

73.107

3.193
3.193

76.300

1.040
880

234.388

499.882

736.513

3.193
3.193

739.706

520
440

118.241

60.622

180.024

0
0

180.024

260
220

85.885

34.796

121.317

12.772
12.772

134.089

- 218.354,00 - 217.354,00

C

M

Y

CM

MY

CY

CMY

K
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3) Partecipazioni 

La partecipazione nella società Letologic Srl in liquidazione è stata 
svalutata interamente alla luce della stima di perdita durevole di valore 
operata dalla direzione aziendale.

Nel corso dell’esercizio 2016 la società ha costituito una subsidiary 
company a Londra con capitale di Euro 1.209. La società controllata 
costituisce una ponte di testa strategica per la penetrazione commerciale 
nei mercati della Crew Accomodation e dell’Hotellerie in generale.

La partecipazione nella società Xenia International Ltd non è stata 
svalutata in quanto si ritiene che la differenza tra il valore di iscrizione in 
bilancio e la corrispondente frazione di patrimonio netto non sia legata 
ad una perdita durevole di valore.
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Euro  31/12/2017 31/12/2016 

Imprese controllate   

Xenia International Ltd 1.209 1.209 

Imprese collegate   

LETOLOGIC SRL in Liquidazione  0 3.000 

Totale 1.209 4.209 

Euro  Sede Valuta Capitale 

sociale 

Utile / 

(Perdite) 

Patrimonio 

netto 

% Possesso

Xenia International Ltd (Dati di 
Bilancio 2016, ultimo approvato) 

Londra UK GBP 1.000,00     95% 

      

Totale      

DESCRIZIONE
Costo Costo Fondo Fondo Valore Valore
Storico Incrementi Decrementi Riclassifiche Svalutazioni Storico Amm.to Amm.ti Decrementi Amm.to Bilancio Bilancio
2016 2017 2016 2017 2016 2017

Marchio Xenia
Marchio UNO

Marchio Target Bed
Software per C.E.D.
Sviluppo software

Concessioni, licenze, marchi e diritti similari

Spese pluriennali diverse
Altre immobilizzazioni immateriali

Totale Immobilizzazioni Immateriali

479 479 278 45 323 201 157

1.300
1.100

320.272

520.279

843.430

0
0

843.430

14.400

14.400

15.965
15.965

30.365

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

1.300
1.100

320.272

534.679

857.830

15.965
15.965

873.795

780
660

202.031

459.657

663.406

0
0

663.406

260
220

32.357

40.226

73.107

3.193
3.193

76.300

1.040
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234.388

499.882

736.513

3.193
3.193

739.706

520
440

118.241

60.622

180.024

0
0

180.024

260
220

85.885

34.796

121.317

12.772
12.772

134.089

- 218.354,00 - 217.354,00

C

M

Y

CM

MY

CY

CMY

K
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Euro  31/12/2017 31/12/2016 

Imprese controllate   

Xenia International Ltd 1.209 1.209 

Imprese collegate   

LETOLOGIC SRL in Liquidazione  0 3.000 

Totale 1.209 4.209 

Euro  Sede Valuta Capitale 

sociale 

Utile / 

(Perdite) 

Patrimonio 

netto 

% Possesso

Xenia International Ltd (Dati di 
Bilancio 2016, ultimo approvato) 

Londra UK GBP 1.000,00     95% 

      

Totale      

DESCRIZIONE
Costo Costo Fondo Fondo Valore Valore
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Euro  31/12/2017 31/12/2016 

Imprese controllate   

Xenia International Ltd 1.209 1.209 

Imprese collegate   

LETOLOGIC SRL in Liquidazione  0 3.000 

Totale 1.209 4.209 

Euro  Sede Valuta Capitale 

sociale 

Utile / 

(Perdite) 

Patrimonio 

netto 

% Possesso

Xenia International Ltd (Dati di 
Bilancio 2016, ultimo approvato) 

Londra UK GBP 1.000,00     95% 

      

Totale      

DESCRIZIONE
Costo Costo Fondo Fondo Valore Valore
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In particolare, nel corso del 2018 nella compagine societaria della 
Ltd ha fatto ingresso un nuovo partner tecnico, la Sig.ra Ghisleaine 
Oliver - proprietaria dell’Azienda Hotelinfo Ltd. di Brighton con oltre 
quarant’anni di esperienza internazionale nel settore servizi all’Hôtellerie 
- che ha acquisito una quota pari al 30% del capitale. In sede di closing 
dell’operazione è stato stilato di comune accordo un budget per 
l’esercizio 2018-2025 che mostra con ragionevole certezza il recupero
di valore. I costi sostenuti sono legati alla fase di start-up delle attività.

4) Crediti verso controllate

L’importo esposto in bilancio fa riferimento a finanziamenti concessi alla 
società controllata Xenia International Ltd al fine di supportare la fase di 
start-up della stessa. Nel piano 2018-2025 è previsto anche il rimborso 
del prestito concesso a partire dall’esercizio 2018.

5) Imposte differite attive e passive
Le principali differenze temporanee che hanno comportato la rilevazione 
di imposte differite e anticipate sono indicate nella tabella seguente 
unitamente ai relativi effetti.

Nel corso dell’esercizio 2017 sono state assorbite tutte le perdite 
fiscalmente riportabili.
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Euro  Variazione 

  Crediti verso società collegate 0  

283.700 

283.700 
 

Crediti correnti verso controllate  

Perdite fiscali riportate  
Altre poste  

Totale 

0
21.042 

Plusvalenze  
Altre poste  

341.461
3.198

21.042

235.807
36.933

 363.893

272.740

(235.807)
(15.891)

(22.432)
3.198

(251.698) 

344.659  

     

Imposte differite passive      

 

Euro  Variazioni

Imposte differite attive

 

Euro  Variazione 

Merci (gestione Hotel) 3.440 6.852 (3.412)

3.440 6.852 (3.412)Totale 

 

Euro  Variazione 

Crediti correnti clienti  9.219.217 8.649.241 569.976
F.do svalutazione crediti
verso clienti correnti

 (549.017) (395.166) (153.851)

8.670.200 8.254.075 416.125Totale 

(19.234)363.893
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XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



6) Altre attività non correnti
Al 31 dicembre 2017 ammontano a Euro 143.780 (Euro 349.837 al 
31/12/2016) e fanno riferimento:
- quanto a Euro 139.282 a crediti finanziari per polizze di accumulo;
- quanto a Euro 4.498 a crediti diversi

7) Rimanenze

Le rimanenze sono costituite esclusivamente da merci e materiali di 
consumo relativi al PHI Park Hotel Alcione.

8) Crediti commerciali
I crediti commerciali al 31 dicembre 2017 ammontano a Euro 8.670.200 
(Euro 8.254.074 al 31 dicembre 2016)

L’adeguamento del valore nominale dei crediti al valore di presunto 
realizzo è stato ottenuto mediante apposito fondo svalutazione crediti.
Il fondo svalutazione crediti nel corso del biennio ha subito la seguente 
movimentazione:
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XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



Non sussistono crediti aventi durata superiore a cinque anni.
Circa il 74% (82% nel 2016) del fatturato è coperto da clienti istituzionali 
di medio-alta solvibilità.
La ripartizione per area geografica è la seguente:

9) Crediti tributari
I crediti tributari sono pari a Euro 1.090.271 al 31 dicembre 2017 (Euro 
167.596 al 31 dicembre 2016) e sono dettagliati come segue:

Il rilevante incremento dei crediti tributari è riconducibile, essenzialmente, 
alla voce “Credito IVA” che ha risentito dell’entrata in vigore del 
meccanismo dello “Split payment” anche nei confronti delle società 
controllate da enti pubblici.

L’incremento dei crediti IRES è da ricondurre al recupero dell’imposta 
sostitutiva versata a fronte della rivalutazione dei marchi operata 
nell’esercizio 2014 che ha perso il riconoscimento fiscale del plusvalore 
per effetto della vendita dei marchi rivalutati nel periodo di “salvaguardia” 
fiscale.
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XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



10) Altre attività correnti
Le altre attività correnti sono dettagliate nella seguente tabella:
 

11) Disponibilità liquide
Le disponibilità liquide sono dettagliate nella seguente tabella:

Il saldo rappresenta le disponibilità liquide e l’esistenza di numerario e di 
valori alla data di chiusura dell’esercizio. Ai fini della predisposizione del 
rendiconto finanziario, sono escluse le transazioni di carattere finanziario 
e di investimento che sono state effettuate senza movimentazione dei 
flussi di cassa.

12) Riconciliazione delle attività derivanti dalle operazioni di finanziamento
Nella tabella seguente è riportata il dettaglio delle variazioni delle passività 
finanziarie, con la separata evidenza di quelle che hanno comportato 
flussi di cassa e sono quindi riportate nel rendiconto finanziario, nella 
sezione “flussi da attività di finanziamento”, rispetto alle altre variazioni 
che non determinano impatti di carattere monetario.

39

Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

Euro  

Saldo a inizio esercizio 

Accantonamenti  

Utilizzi  

395.166 395.166

549.017 395.166Saldo a fine esercizio 

 

Variazione 

153.850

Euro  

Italia  

Ue  

Extra Ue  

8.960.695

9.219.217Saldo a fine esercizio 

258.522
0

Euro  

Crediti verso Erario per ritenute 
Crediti IRAP  
Credito IVA  
Credito Ires  
Altri  

68
101.518
782.008
202.830

3.847

34
101.518
12.957
51.493
1.594

34
0

769.051
151.337

2.253

922.675Totale 167.5961.090.270

Variazione Euro  

Crediti verso dipendenti 
Ratei attivi  
Risconti attivi  
Altri crediti  

0
0

25.174
282.586

300
0

28.838
297.138

(300)
0

(3.664)
(14.552)

(18.516)Totale 326.276307.760

 

Variazione Euro  

Depositi bancari e postali 
Denaro e altri valori in cassa 

2.217.602
69.420

2.141.758
12.736

75.844
56.684

132.528Totale 2.154.4942.287.022

31/12/2017 Flussi finanziari
Flussi netti 

Transazioni
non monetarie 

Nuove Altre 

 01/01/2017 Euro  

Debiti finanziari verso istituti 
di credito (correnti e non correnti)

 

Altri debiti finanziari  

Finanziamenti verso controllanti 

2.973.620

1.681

227.322

(378.272)

24.902

(283.700)

2.595.348

26.583

511.022

3.132.953Totale (637.070) 0 03.202.623

Variazioni  31/12/2016  31/12/2017 Euro  

Capitale sociale  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Altre riserve:
- Riserva straordinaria
- Riserva Ias (FTA)
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da differenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo
Risultato d'esercizio

 

1.200.000
326.194
378.450

306.579
(1.282.468)

(57.572)
(555)

(438.855)
320.355

1.200.000
161.418
378.450

306.579
(1.282.468)

(60.805)
(555)

172.164
(373.763)

0
164.776    

0

0
0

3.233
0

(611.019)
694.118

251.107Patrimonio netto 501.019752.126

 

Natura / Descrizione Importo  
Possibilità
di utilizzo

(*)

 Quota
disponibile

 
Utilizzazioni 

eff. nei
3 esercizi
prec. per
copertura

perdite

Utilizzazioni
eff. nei

3 esercizi
prec. per

altre
ragioni

 

Capitale sociale  

Quota non distribuibile 

(*) A = per aumento di capitale                    B = per copertura perdite                      C = per distribuzione ai soci 

Riserva Ias  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Riserva straordinaria
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da dif ferenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo

 306.579
(57.572)

(555)

(438.855)

1.200.000
(1.282.468)

326.194
378.450

A

A, B
B

B

Totale 
431.772  
431.772  

Euro  
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Accantonamenti  
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258.522
0
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782.008
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34
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12.957
51.493
1.594

34
0

769.051
151.337
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922.675Totale 167.5961.090.270

Variazione Euro  

Crediti verso dipendenti 
Ratei attivi  
Risconti attivi  
Altri crediti  

0
0

25.174
282.586

300
0

28.838
297.138

(300)
0

(3.664)
(14.552)

(18.516)Totale 326.276307.760
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Depositi bancari e postali 
Denaro e altri valori in cassa 

2.217.602
69.420

2.141.758
12.736

75.844
56.684

132.528Totale 2.154.4942.287.022
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XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



13) Patrimonio netto
La composizione del capitale sociale e delle riserve di patrimonio netto 
al 31 dicembre 2017 e 2016 è riportata nella seguente tabella:

Il saldo della riserva “FTA IAS” al 31 dicembre 2017, invariato rispetto 
al precedente esercizio, deriva dalla transizione ai principi contabili 
internazionali Ias/IFRS effettuata con data di riferimento 1° gennaio 2014.

La riserva utili/perdite attuariali per piani a benefici definiti presenta un 
saldo negativo pari a Euro 57.572 e si riferisce agli utili e perdite attuariali, 
previste dallo Ias 19, al netto del relativo effetto fiscale.

Il decremento della voce “Utili/Perdite portati a nuovo” è correlato 
all’imputazione delle imposte differite relative alla rivalutazione dei marchi 
operata nell’esercizio 2014 il cui effetto fiscale è venuto meno per effetto 
della cessione dei marchi rivalutati nell’arco triennale di salvaguardia 
fiscale. Essendo l’operazione transitata, all’atto dell’iscrizione, solo a livello 
di patrimonio netto la relativa correzione ha interessato le stesse voci 
patrimoniali. 

Si fa presente che il socio Ercolino Ranieri della XENIA S.p.A., in data 
05/03/2018, ha operato un conferimento di un immobile che ha 
incrementato il patrimonio netto di Euro 257.000,00. Per effetto di tale 
conferimento e del risultato netto dell’esercizio 2017 (Euro 320.355), la 
perdita rilevante ex art. 2446 c.c. di Euro 373.763 registrata nell’esercizio 
2016 risulta abbondantemente assorbita. 
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31/12/2017 Flussi finanziari
Flussi netti 

Transazioni
non monetarie 

Nuove Altre 

 01/01/2017 Euro  

Debiti finanziari verso istituti 
di credito (correnti e non correnti)

 

Altri debiti finanziari  

Finanziamenti verso controllanti 

2.973.620

1.681

227.322

(378.272)

24.902

(283.700)

2.595.348

26.583

511.022

3.132.953Totale (637.070) 0 03.202.623

Variazioni  31/12/2016  31/12/2017 Euro  

Capitale sociale  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Altre riserve:
- Riserva straordinaria
- Riserva Ias (FTA)
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da differenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo
Risultato d'esercizio

 

1.200.000
326.194
378.450

306.579
(1.282.468)

(57.572)
(555)

(438.855)
320.355

1.200.000
161.418
378.450

306.579
(1.282.468)

(60.805)
(555)

172.164
(373.763)

0
164.776    

0

0
0

3.233
0

(611.019)
694.118

251.107Patrimonio netto 501.019752.126

 

Natura / Descrizione Importo  
Possibilità
di utilizzo

(*)

 Quota
disponibile

 
Utilizzazioni 

eff. nei
3 esercizi
prec. per
copertura

perdite

Utilizzazioni
eff. nei

3 esercizi
prec. per

altre
ragioni

 

Capitale sociale  

Quota non distribuibile 

(*) A = per aumento di capitale                    B = per copertura perdite                      C = per distribuzione ai soci 

Riserva Ias  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Riserva straordinaria
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da dif ferenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo

 306.579
(57.572)

(555)

(438.855)

1.200.000
(1.282.468)

326.194
378.450

A

A, B
B

B

Totale 
431.772  
431.772  

31/12/2017 Flussi finanziari
Flussi netti 

Transazioni
non monetarie 

Nuove Altre 

 01/01/2017 Euro  

Debiti finanziari verso istituti 
di credito (correnti e non correnti)

 

Altri debiti finanziari  

Finanziamenti verso controllanti 

2.973.620

1.681

227.322

(378.272)

24.902

(283.700)

2.595.348

26.583

511.022

3.132.953Totale (637.070) 0 03.202.623

Variazioni  31/12/2016  31/12/2017 Euro  

Capitale sociale  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Altre riserve:
- Riserva straordinaria
- Riserva Ias (FTA)
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da differenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo
Risultato d'esercizio

 

1.200.000
326.194
378.450

306.579
(1.282.468)

(57.572)
(555)

(438.855)
320.355

1.200.000
161.418
378.450

306.579
(1.282.468)

(60.805)
(555)

172.164
(373.763)

0
164.776    

0

0
0

3.233
0

(611.019)
694.118

251.107Patrimonio netto 501.019752.126

 

Natura / Descrizione Importo  
Possibilità
di utilizzo

(*)

 Quota
disponibile

 
Utilizzazioni 

eff. nei
3 esercizi
prec. per
copertura

perdite

Utilizzazioni
eff. nei

3 esercizi
prec. per

altre
ragioni

 

Capitale sociale  

Quota non distribuibile 

(*) A = per aumento di capitale                    B = per copertura perdite                      C = per distribuzione ai soci 

Riserva Ias  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Riserva straordinaria
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da dif ferenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo

 306.579
(57.572)

(555)

(438.855)

1.200.000
(1.282.468)

326.194
378.450

A

A, B
B

B

Totale 
431.772  
431.772  

XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



Le poste del patrimonio netto sono così distinte secondo l’origine, la 
possibilità di utilizzazione, la distribuibilità e l’avvenuta utilizzazione nei tre 
esercizi precedenti:

14) Fondo trattamento di fine rapporto
Il fondo trattamento di fine rapporto passa da Euro 393.501 al 31 
dicembre 2016 a Euro 408.927 al 31 dicembre 2017.
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31/12/2017 Flussi finanziari
Flussi netti 

Transazioni
non monetarie 

Nuove Altre 

 01/01/2017 Euro  

Debiti finanziari verso istituti 
di credito (correnti e non correnti)
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2.973.620

1.681

227.322

(378.272)

24.902

(283.700)

2.595.348

26.583

511.022

3.132.953Totale (637.070) 0 03.202.623

Variazioni  31/12/2016  31/12/2017 Euro  

Capitale sociale  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Altre riserve:
- Riserva straordinaria
- Riserva Ias (FTA)
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da differenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo
Risultato d'esercizio

 

1.200.000
326.194
378.450

306.579
(1.282.468)

(57.572)
(555)

(438.855)
320.355

1.200.000
161.418
378.450

306.579
(1.282.468)

(60.805)
(555)

172.164
(373.763)

0
164.776    

0

0
0

3.233
0

(611.019)
694.118

251.107Patrimonio netto 501.019752.126

 

Natura / Descrizione Importo  
Possibilità
di utilizzo

(*)

 Quota
disponibile

 
Utilizzazioni 

eff. nei
3 esercizi
prec. per
copertura

perdite

Utilizzazioni
eff. nei

3 esercizi
prec. per

altre
ragioni

 

Capitale sociale  

Quota non distribuibile 

(*) A = per aumento di capitale                    B = per copertura perdite                      C = per distribuzione ai soci 

Riserva Ias  
Riserva di rivalutazione 
Riserva legale  

Riserva straordinaria
- Riserva actuarial gaines and losses
- Riserva da dif ferenza cambio Branch

Utili (perdite) portati a nuovo

 306.579
(57.572)

(555)

(438.855)

1.200.000
(1.282.468)

326.194
378.450

A

A, B
B

B

Totale 
431.772  
431.772  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016Euro  

Saldo iniziale
Accantonamenti: 
"service cost" + "interest cost" 

(Utili) / perdite attuariali 

393.501

45.027

(4.253)

360.091 33.410

53.219 (8.192)

19.977
Utilizzi e anticipi  (25.348) (39.786)

(24.230)
14.438

Saldo finale 393.501 15.426408.927

31/12/2017
 

31/12/2016
  

Tasso di incremento TFR 

Tasso di attualizzazione 

Tasso di inflazione  

1,30%

2,63%

1,50%

Tasso incremento salariale 0,50%

1,31%

2,63%

1,50%

0,50%

390.398 892.551Mutui - quota a medio e lungo termine 

Debiti verso banche per anticipi e scoperti bancari

Mutui - quota a breve termine

Altri debiti verso banche

 

2.204.950 2.081.069

2.595.348 2.973.620

390.398 892.551Debiti finanziari verso istituti di credito - non corrente 

Debiti finanziari verso istituti di credito – corrente 

Totale 

1.504.888 1.505.060

502.170 501.322

197.892 74.687

Descrizione  Importo
originario

 Debito residuo
al 31.12.201

Scadenza 

Mutuo ipotecario 

di cui:

- quota a breve
- quota a lungo

502.170
390.398

892.568

 

Finanziamento chirografario 
Finanziamento chirografario 

350.000 
600.000 

1.800.000

232.568 
120.000 
540.000

30/11/2026 
31/12/2018 
30/06/2019

                  2,20 variabile 
                  5,00 variabile 
                  3,80 variabile

Tasso

XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



Nella tabella sottostante sono riportate le principali ipotesi adottate per 
la valutazione del fondo trattamento di fine rapporto.

15) Debiti finanziari verso istituti di credito – corrente e non corrente
Di seguito si riporta il dettaglio dei debiti verso istituti di credito

Le caratteristiche dei mutui e finanziamenti in essere al 31 dicembre 
2017 sono sintetizzate nella seguente tabella:
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31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016Euro  
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31/12/2017
 

31/12/2016
  

Tasso di incremento TFR 

Tasso di attualizzazione 
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1,50%
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1,50%
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Debiti finanziari verso istituti di credito – corrente 

Totale 

1.504.888 1.505.060

502.170 501.322

197.892 74.687

Descrizione  Importo
originario

 Debito residuo
al 31.12.201

Scadenza 

Mutuo ipotecario 

di cui:

- quota a breve
- quota a lungo

502.170
390.398

892.568

 

Finanziamento chirografario 
Finanziamento chirografario 

350.000 
600.000 

1.800.000

232.568 
120.000 
540.000

30/11/2026 
31/12/2018 
30/06/2019

                  2,20 variabile 
                  5,00 variabile 
                  3,80 variabile

Tasso

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016Euro  

Saldo iniziale
Accantonamenti: 
"service cost" + "interest cost" 

(Utili) / perdite attuariali 

393.501

45.027

(4.253)

360.091 33.410

53.219 (8.192)

19.977
Utilizzi e anticipi  (25.348) (39.786)

(24.230)
14.438

Saldo finale 393.501 15.426408.927

31/12/2017
 

31/12/2016
  

Tasso di incremento TFR 

Tasso di attualizzazione 

Tasso di inflazione  

1,30%

2,63%

1,50%

Tasso incremento salariale 0,50%

1,31%

2,63%

1,50%

0,50%

390.398 892.551Mutui - quota a medio e lungo termine 

Debiti verso banche per anticipi e scoperti bancari

Mutui - quota a breve termine

Altri debiti verso banche

 

2.204.950 2.081.069

2.595.348 2.973.620

390.398 892.551Debiti finanziari verso istituti di credito - non corrente 

Debiti finanziari verso istituti di credito – corrente 

Totale 

1.504.888 1.505.060

502.170 501.322

197.892 74.687

Descrizione  Importo
originario

 Debito residuo
al 31.12.201

Scadenza 

Mutuo ipotecario 

di cui:

- quota a breve
- quota a lungo

502.170
390.398

892.568

 

Finanziamento chirografario 
Finanziamento chirografario 

350.000 
600.000 

1.800.000

232.568 
120.000 
540.000

30/11/2026 
31/12/2018 
30/06/2019

                  2,20 variabile 
                  5,00 variabile 
                  3,80 variabile

Tasso

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016Euro  

Saldo iniziale
Accantonamenti: 
"service cost" + "interest cost" 

(Utili) / perdite attuariali 

393.501

45.027

(4.253)

360.091 33.410

53.219 (8.192)

19.977
Utilizzi e anticipi  (25.348) (39.786)

(24.230)
14.438

Saldo finale 393.501 15.426408.927

31/12/2017
 

31/12/2016
  

Tasso di incremento TFR 

Tasso di attualizzazione 

Tasso di inflazione  

1,30%

2,63%

1,50%

Tasso incremento salariale 0,50%

1,31%

2,63%

1,50%

0,50%

390.398 892.551Mutui - quota a medio e lungo termine 

Debiti verso banche per anticipi e scoperti bancari

Mutui - quota a breve termine

Altri debiti verso banche

 

2.204.950 2.081.069

2.595.348 2.973.620

390.398 892.551Debiti finanziari verso istituti di credito - non corrente 

Debiti finanziari verso istituti di credito – corrente 

Totale 

1.504.888 1.505.060

502.170 501.322

197.892 74.687

Descrizione  Importo
originario

 Debito residuo
al 31.12.201

Scadenza 

Mutuo ipotecario 

di cui:

- quota a breve
- quota a lungo

502.170
390.398

892.568

 

Finanziamento chirografario 
Finanziamento chirografario 

350.000 
600.000 

1.800.000

232.568 
120.000 
540.000

30/11/2026 
31/12/2018 
30/06/2019

                  2,20 variabile 
                  5,00 variabile 
                  3,80 variabile

Tasso

XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



A fronte dei finanziamenti in essere al 31 dicembre 2017 non sono state 
concesse garanzie dalla Società, ad eccezione del mutuo ipotecario 
contratto per Euro 350.000, per il quale è stata concessa ipoteca di primo 
grado sull’immobile sito a Guardiagrele fino ad un importo garantito di 
Euro 700.000. 

16) Debiti commerciali
I debiti commerciali al 31 dicembre 2017 ammontano a Euro 10.201.349 
(Euro 9.063.220 al 31 dicembre 2016).

I “Debiti verso fornitori” sono iscritti al netto degli sconti commerciali; gli 
sconti cassa sono invece rilevati al momento del pagamento. Il valore 
nominale di tali debiti è stato rettificato, in occasione di resi o abbuoni 
(rettifiche di fatturazione), nella misura corrispondente all’ammontare 
definito con la controparte.

17) Altri debiti finanziari
Gli altri debiti finanziari sono costituiti da debiti verso società finanziarie e 
sono dettagliati come segue:

18) Debiti tributari
Al 31 dicembre 2017, i debiti tributari sono pari a Euro 228.198 (Euro 
29.788 al 31 dicembre 2016) e sono dettagliati come segue:
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



19) Altre passività correnti
Le altre passività correnti sono composte come segue:

20) Ricavi totali

I ricavi delle vendite sono suddivisi per tipologia come segue:
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - non corrente
Altri debiti finanziari
Altri debiti finanziari - corrente

17.920
17.920
8.663
8.663

0
0

1.681
1.681

17.920
17.920
6.982
6.982

Totale 1.681 24.90226.583

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ricavi delle vendite
Variazione delle rimanenze 
di semilavorati e prodotti finiti
Incrementi immobilizzazioni 
per lavori interni
Altri ricavi e proventi

26.518.222

0
0

125.675

23.138.446

0
0

232.609

3.379.776

0
0

(106.934)

Totale 23.371.055 3.272.84226.643.897

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 23.138.446 3.379.77626.518.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Totale 29.788 198.410228.198

Debiti e ratei verso il personale

Debiti verso istituti previdenziali

Ratei passivi

Risconti passivi

Acconti da clienti

Altri debiti

 153.880

69.690

0

0

28.703

3.216

 152.063

66.162

0

0

61.974

11.442

 1.816

3.529

0

0

(33.271)

(8.227)

 

291.641255.489 (36.153)Totale 

Ires
Irap
Debiti per ritenute operate alla fonte

122.378
61.177
44.643

122.378
61.177
14.855

0
0

29.788

Ricavi per servizi
Ricavi Hotel

25.497.699
1.020.523

22.235.075
903.371

3.262.624
117.152



Gli altri ricavi e proventi sono composti come segue:

21) Acquisti di materie prime e materiali vari

La variazione degli acquisti di merci e materiali vari è strettamente 
correlata a quanto esposto nella parte della Relazione sulla gestione e 
all’andamento dei ricavi delle vendite, di cui alla precedente nota 20.
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Proventi immobiliari
indennizzi per sinistri assicurativi
Plusvalenza cessione cespite
Altri ricavi

48.300
16.370
6.789

54.216

60.000

4.892
167.717

(11.700)
16.370
1.896

(113.500)

Totale 232.609 (106.934)125.675

Merci gestione Hotel
Materiali di consumo
Materiale di pulizia
Cancelleria
Carburanti e lubrificanti
Beni di costo unitario < 516,46
Acquisti vari
Sconti, abbuoni, ecc

 110.413
10.010
7.285

13.425
1.772
7.892
1.905
(262)

 101.377
8.592
5.390

16.802
3.637
9.013
2.660
(442)

      9.036
1.417
1.895

(3.377)
(1.865)
(1.121)
(756)
180

 

147.029152.439 5.410Totale 

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Costi alberghi e acquisti agenzia
Biglietteria
Trasporti
Spese di pulizia/lavanderia
Servizi vari su acquisti
Utenze varie
Indennità chilometriche
Manutenzioni impianti, fabbricati, ecc
Consulenze
Collaborazioni coordinate e continuative
Compensi amministratori e sindaci
Pubblicità
Mostre e fiere
Spese per automezzi
Canoni di assistenza tecnica
Spese telefoniche
Spese postali e di affrancatura
Spese servizi bancari
Assicurazioni
Spese di rappresentanza
Viaggi
Altri servizi

 22.700.945
1.527
1.129

146.501
162.076
84.985
30.855
13.272

302.569
0

172.194
738

1.395
3.967
2.692

57.242
383

22.572
85.782
63.848
82.642

228.539

 19.645.055
5.325
1.365

113.201
146.000
74.107
1.629

14.021
402.397

8.594
209.242

3.946
183.768

4.041
4.757

124.062
120

19.873
103.232
108.954
160.528
227.898

      3.055.890
    (3.798)
    (236)

    33.300
    16.076
    10.877
    29.226
    (749)

     (99.828)
     (8.594)

     (37.048)
     (3.208)

     (182.373)
     (74)

     (2.064)
     (66.820)

    263
    2.699

    (17.450)
    (45.106)
    (77.886)

   641

 

21.562.11324.165.851 2.603.738Totale 

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Proventi immobiliari
indennizzi per sinistri assicurativi
Plusvalenza cessione cespite
Altri ricavi

48.300
16.370
6.789

54.216

60.000

4.892
167.717

(11.700)
16.370
1.896

(113.500)

Totale 232.609 (106.934)125.675

Merci gestione Hotel
Materiali di consumo
Materiale di pulizia
Cancelleria
Carburanti e lubrificanti
Beni di costo unitario < 516,46
Acquisti vari
Sconti, abbuoni, ecc

 110.413
10.010
7.285

13.425
1.772
7.892
1.905
(262)

 101.377
8.592
5.390

16.802
3.637
9.013
2.660
(442)

      9.036
1.417
1.895

(3.377)
(1.865)
(1.121)
(756)
180

 

147.029152.439 5.410Totale 

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Costi alberghi e acquisti agenzia
Biglietteria
Trasporti
Spese di pulizia/lavanderia
Servizi vari su acquisti
Utenze varie
Indennità chilometriche
Manutenzioni impianti, fabbricati, ecc
Consulenze
Collaborazioni coordinate e continuative
Compensi amministratori e sindaci
Pubblicità
Mostre e fiere
Spese per automezzi
Canoni di assistenza tecnica
Spese telefoniche
Spese postali e di affrancatura
Spese servizi bancari
Assicurazioni
Spese di rappresentanza
Viaggi
Altri servizi

 22.700.945
1.527
1.129

146.501
162.076
84.985
30.855
13.272

302.569
0

172.194
738

1.395
3.967
2.692

57.242
383

22.572
85.782
63.848
82.642

228.539

 19.645.055
5.325
1.365

113.201
146.000
74.107
1.629

14.021
402.397

8.594
209.242

3.946
183.768

4.041
4.757

124.062
120

19.873
103.232
108.954
160.528
227.898

      3.055.890
    (3.798)
    (236)

    33.300
    16.076
    10.877
    29.226
    (749)

     (99.828)
     (8.594)

     (37.048)
     (3.208)

     (182.373)
     (74)

     (2.064)
     (66.820)

    263
    2.699

    (17.450)
    (45.106)
    (77.886)

   641

 

21.562.11324.165.851 2.603.738Totale 

XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



22) Costi per servizi
I costi per servizi sono dettagliati come segue:

Sono strettamente correlati a quanto esposto nella parte della Relazione 
sulla gestione e all’andamento dei ricavi delle vendite, di cui alla 
precedente nota 20.

I servizi includono compensi riconosciuti alla società di revisione, per la 
revisione legale dei conti, pari a Euro 16.000.
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Proventi immobiliari
indennizzi per sinistri assicurativi
Plusvalenza cessione cespite
Altri ricavi

48.300
16.370
6.789

54.216

60.000

4.892
167.717

(11.700)
16.370
1.896

(113.500)

Totale 232.609 (106.934)125.675

Merci gestione Hotel
Materiali di consumo
Materiale di pulizia
Cancelleria
Carburanti e lubrificanti
Beni di costo unitario < 516,46
Acquisti vari
Sconti, abbuoni, ecc

 110.413
10.010
7.285

13.425
1.772
7.892
1.905
(262)

 101.377
8.592
5.390

16.802
3.637
9.013
2.660
(442)

      9.036
1.417
1.895

(3.377)
(1.865)
(1.121)
(756)
180

 

147.029152.439 5.410Totale 

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Costi alberghi e acquisti agenzia
Biglietteria
Trasporti
Spese di pulizia/lavanderia
Servizi vari su acquisti
Utenze varie
Indennità chilometriche
Manutenzioni impianti, fabbricati, ecc
Consulenze
Collaborazioni coordinate e continuative
Compensi amministratori e sindaci
Pubblicità
Mostre e fiere
Spese per automezzi
Canoni di assistenza tecnica
Spese telefoniche
Spese postali e di affrancatura
Spese servizi bancari
Assicurazioni
Spese di rappresentanza
Viaggi
Altri servizi

 22.700.945
1.527
1.129

146.501
162.076
84.985
30.855
13.272

302.569
0

172.194
738

1.395
3.967
2.692

57.242
383

22.572
85.782
63.848
82.642

228.539

 19.645.055
5.325
1.365

113.201
146.000
74.107
1.629

14.021
402.397

8.594
209.242

3.946
183.768

4.041
4.757

124.062
120

19.873
103.232
108.954
160.528
227.898

      3.055.890
    (3.798)
    (236)

    33.300
    16.076
    10.877
    29.226
    (749)

     (99.828)
     (8.594)

     (37.048)
     (3.208)

     (182.373)
     (74)

     (2.064)
     (66.820)

    263
    2.699

    (17.450)
    (45.106)
    (77.886)

   641

 

21.562.11324.165.851 2.603.738Totale 

XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



23) Costi per il personale

La voce comprende l’intera spesa per il personale dipendente ivi 
compresi i miglioramenti di merito, passaggi di categoria, scatti di 
contingenza, costo delle ferie non godute e accantonamenti di legge e 
contratti collettivi. L’organico medio aziendale, ripartito per categoria, ha 
subito, rispetto al precedente esercizio, le seguenti variazioni.

 

Il  contratto nazionale di lavoro applicato è quello del settore turismo.

24) Ammortamenti
Gli ammortamenti sono pari a Euro 130.783 al 31 dicembre 2017 (Euro 

163.629 al 31 dicembre 2016) e sono così composti: 
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto
Altri costi

772.181
240.675
60.146
(8.997)

901.129
282.349
48.398

0

(128.948)
(41.674)
11.748
(8.997)

Totale 1.231.876 (167.872)1.064.004

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Accantonamento per rischi su crediti 153.850 0 153.850

Totale 0 153.850153.850

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Affitti passivi locali
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione
Noleggi
IMU
Imposte e tasse
Altri oneri di gestione

32.877
144.000
71.762
2.056

35.175
6.486

39.758
132.000
223.136

4.111
11.530
6.072

(6.881)
12.000

(151.373)
(2.055)
23.645

414

Totale 416.606 (124.250)292.357

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneOrganico 

Totale 32 (8)28

Dirigenti
Impiegati
Altri

1
18
5

1
26
5

0
(8)
0

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto
Altri costi

772.181
240.675
60.146
(8.997)

901.129
282.349
48.398

0

(128.948)
(41.674)
11.748
(8.997)

Totale 1.231.876 (167.872)1.064.004

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Accantonamento per rischi su crediti 153.850 0 153.850

Totale 0 153.850153.850

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Affitti passivi locali
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione
Noleggi
IMU
Imposte e tasse
Altri oneri di gestione

32.877
144.000
71.762
2.056

35.175
6.486

39.758
132.000
223.136

4.111
11.530
6.072

(6.881)
12.000

(151.373)
(2.055)
23.645

414

Totale 416.606 (124.250)292.357

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneOrganico 

Totale 32 (8)28

Dirigenti
Impiegati
Altri

1
18
5

1
26
5

0
(8)
0

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto
Altri costi

772.181
240.675
60.146
(8.997)

901.129
282.349
48.398

0

(128.948)
(41.674)
11.748
(8.997)

Totale 1.231.876 (167.872)1.064.004

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Accantonamento per rischi su crediti 153.850 0 153.850

Totale 0 153.850153.850

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Affitti passivi locali
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione
Noleggi
IMU
Imposte e tasse
Altri oneri di gestione

32.877
144.000
71.762
2.056

35.175
6.486

39.758
132.000
223.136

4.111
11.530
6.072

(6.881)
12.000

(151.373)
(2.055)
23.645

414

Totale 416.606 (124.250)292.357

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneOrganico 

Totale 32 (8)28

Dirigenti
Impiegati
Altri

1
18
5

1
26
5

0
(8)
0

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto
Altri costi

772.181
240.675
60.146
(8.997)

901.129
282.349
48.398

0

(128.948)
(41.674)
11.748
(8.997)

Totale 1.231.876 (167.872)1.064.004

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Accantonamento per rischi su crediti 153.850 0 153.850

Totale 0 153.850153.850

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Affitti passivi locali
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione
Noleggi
IMU
Imposte e tasse
Altri oneri di gestione

32.877
144.000
71.762
2.056

35.175
6.486

39.758
132.000
223.136

4.111
11.530
6.072

(6.881)
12.000

(151.373)
(2.055)
23.645

414

Totale 416.606 (124.250)292.357

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneOrganico 

Totale 32 (8)28

Dirigenti
Impiegati
Altri

1
18
5

1
26
5

0
(8)
0

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ammortamento immobilizzazioni materiali
Ammortamento immobilizzazioni immateriali

54.483
76.300

57.224
106.405

(2.741)
(30.105)

Totale 163.629 (32.846)130.783

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Ammortamento immobilizzazioni materiali
Ammortamento immobilizzazioni immateriali

54.483
76.300

57.224
106.405

(2.741)
(30.105)

Totale 163.629 (32.846)130.783

XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



25) Accantonamenti e altre svalutazioni
Gli accantonamenti e le svalutazioni sono pari a Euro 153.850 al 31 
dicembre 2017 (Euro zero al 31 dicembre 2016). La variazione è così 
composta: 

26) Altri costi operativi
Gli altri costi operativi sono pari a Euro 292.357 al 31 dicembre 2017 
(Euro 416.606 al 31 dicembre 2016) e sono così dettagliati.

27) Oneri finanziari
Gli oneri finanziari sono pari a Euro 183.222 al 31 dicembre 2017 
(Euro 241.335 al 31 dicembre 2016) e sono così composti:
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto
Altri costi

772.181
240.675
60.146
(8.997)

901.129
282.349
48.398

0

(128.948)
(41.674)
11.748
(8.997)

Totale 1.231.876 (167.872)1.064.004

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Accantonamento per rischi su crediti 153.850 0 153.850

Totale 0 153.850153.850

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Affitti passivi locali
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione
Noleggi
IMU
Imposte e tasse
Altri oneri di gestione

32.877
144.000
71.762
2.056

35.175
6.486

39.758
132.000
223.136

4.111
11.530
6.072

(6.881)
12.000

(151.373)
(2.055)
23.645

414

Totale 416.606 (124.250)292.357

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneOrganico 

Totale 32 (8)28

Dirigenti
Impiegati
Altri

1
18
5

1
26
5

0
(8)
0

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Salari e stipendi
Oneri sociali
Trattamento di fine rapporto
Altri costi

772.181
240.675
60.146
(8.997)

901.129
282.349
48.398

0

(128.948)
(41.674)
11.748
(8.997)

Totale 1.231.876 (167.872)1.064.004

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Accantonamento per rischi su crediti 153.850 0 153.850

Totale 0 153.850153.850

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Affitti passivi locali
Affitto ramo d'azienda PHI Park Hotel Alcione
Noleggi
IMU
Imposte e tasse
Altri oneri di gestione

32.877
144.000
71.762
2.056

35.175
6.486

39.758
132.000
223.136

4.111
11.530
6.072

(6.881)
12.000

(151.373)
(2.055)
23.645

414

Totale 416.606 (124.250)292.357

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneOrganico 

Totale 32 (8)28

Dirigenti
Impiegati
Altri

1
18
5

1
26
5

0
(8)
0

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Imposte correnti – Ires
Imposte correnti – Irap
Imposte differite – Ires
Imposte anticipate – Ires
Imposte sostitutive
Imposte esercizi precedenti

122.378
61.177

(167.532)
161.952

0
11.328

15.002
15.309

(139.595)
102.676

9.692
0

107.376
45.868

(27.937)
59.276
(9.692)
11.328

Totale 3.084 186.219189.303

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni
Interessi di altri crediti
Interessi su depositi bancari e postali

1.743
16.445

129

11.339
2.028
194

(9.596)
14.417

(65)

Totale 13.561 4.75618.318

XENIA 5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



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 così costituiti:

29) Utili /(Perdite) derivanti da transazioni in valuta estera
Al 31 dicembre 2017 è stata rilevata una perdita netta pari a Euro 3.639 
(Utile netto pari a Euro 441,00 nel precedente esercizio).

30) Imposte
Sono state iscritte le imposte di competenza dell’esercizio. Al 31 
dicembre 2017 le imposte sono pari a Euro 189.303 (al 31 dicembre 
2016 Euro 3.084) e sono così composte:
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Xenia S.p.A  - Note Esplicative al Bilancio al 31 dicembre 2017

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Imposte correnti – Ires
Imposte correnti – Irap
Imposte differite – Ires
Imposte anticipate – Ires
Imposte sostitutive
Imposte esercizi precedenti

122.378
61.177

(167.532)
161.952

0
11.328

15.002
15.309

(139.595)
102.676

9.692
0

107.376
45.868

(27.937)
59.276
(9.692)
11.328

Totale 3.084 186.219189.303

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni
Interessi di altri crediti
Interessi su depositi bancari e postali

1.743
16.445

129

11.339
2.028
194

(9.596)
14.417

(65)

Totale 13.561 4.75618.318

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Imposte correnti – Ires
Imposte correnti – Irap
Imposte differite – Ires
Imposte anticipate – Ires
Imposte sostitutive
Imposte esercizi precedenti

122.378
61.177

(167.532)
161.952

0
11.328

15.002
15.309

(139.595)
102.676

9.692
0

107.376
45.868

(27.937)
59.276
(9.692)
11.328

Totale 3.084 186.219189.303

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni
Interessi di altri crediti
Interessi su depositi bancari e postali

1.743
16.445

129

11.339
2.028
194

(9.596)
14.417

(65)

Totale 13.561 4.75618.318

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Imposte correnti – Ires
Imposte correnti – Irap
Imposte differite – Ires
Imposte anticipate – Ires
Imposte sostitutive
Imposte esercizi precedenti

122.378
61.177

(167.532)
161.952

0
11.328

15.002
15.309

(139.595)
102.676

9.692
0

107.376
45.868

(27.937)
59.276
(9.692)
11.328

Totale 3.084 186.219189.303

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni
Interessi di altri crediti
Interessi su depositi bancari e postali

1.743
16.445

129

11.339
2.028
194

(9.596)
14.417

(65)

Totale 13.561 4.75618.318

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Imposte correnti – Ires
Imposte correnti – Irap
Imposte differite – Ires
Imposte anticipate – Ires
Imposte sostitutive
Imposte esercizi precedenti

122.378
61.177

(167.532)
161.952

0
11.328

15.002
15.309

(139.595)
102.676

9.692
0

107.376
45.868

(27.937)
59.276
(9.692)
11.328

Totale 3.084 186.219189.303

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni
Interessi di altri crediti
Interessi su depositi bancari e postali

1.743
16.445

129

11.339
2.028
194

(9.596)
14.417

(65)

Totale 13.561 4.75618.318

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Interessi passivi verso banche
Interessi passivi su mutui
Interessi passivi su debiti v/altri finanziatori
Oneri bancari
Interessi passivi su attualizzazione TFR
Altri interessi passivi

539
4.743

71.854
101.015

5.048
23

6.779
32.805

102.339
91.150
6.906
1.356

(6.240)
(28.062)
(30.485)

9.865
(1.858)
(1.333)

Totale 241.335 (58.113)183.222

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Imposte correnti – Ires
Imposte correnti – Irap
Imposte differite – Ires
Imposte anticipate – Ires
Imposte sostitutive
Imposte esercizi precedenti

122.378
61.177

(167.532)
161.952

0
11.328

15.002
15.309

(139.595)
102.676

9.692
0

107.376
45.868

(27.937)
59.276
(9.692)
11.328

Totale 3.084 186.219189.303

31/12/2017 31/12/2016 VariazioneEuro  

Altri proventi iscritti nelle immobilizzazioni
Interessi di altri crediti
Interessi su depositi bancari e postali

1.743
16.445

129

11.339
2.028
194

(9.596)
14.417

(65)

Totale 13.561 4.75618.318

XENIA5 >  NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO AL 31/12/2017



Nel seguito si espone la riconciliazione tra l’onere teorico risultante dal 
bilancio e l’onere fiscale teorico:

Riconciliazione tra onere fiscale da bilancio e onere fiscale teorico
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Valore Imposte Valore Imposte

Risultato prima delle imposte 498.330 -380.371

Onere fiscale teorico (%) 24% (27,5% 2016) 119.599 (104.602)

Differenze temporanee tassabili in esercizi successivi:   

Interessi di mora crediti commerciali non incassati (13.326)

Differenze temporanee deducibili in esercizi successivi:

Eccedenza accantonamento rischi su crediti 5.741 
TFR Ias 19

Rigiro delle differenze temporanee da esercizi precedenti:

Quote ammortamento immobilizz. Imm.li oggetto di derecognition FTA (56.329) (95.740)

Quota costante plusvalenze rateizzate 711.376 505.406 

Ammortamento avviamento (930) (930)
Reversal eccedenza deduzione IAS 19 (TFR) (4.439)

Differenze che non si riverseranno negli esercizi successivi:

Costi e spese non deducibili 143.588 330.356 

Altre variazioni in diminuzione (166.758) (81.520)

Imponibile fiscale 1.121.692  272.762  
Utilizzo perdite esercizi precedenti (611.785) (218.210)

Imponibile  al netto delle perdite riportabili 509.907 54.552

Imposte correnti sul reddito di esercizio 122.378 15.002 

Imposte (anticipate) iscritte a Conto Economico (5.580) (36.919)

Imposte (anticipate) 161.952 (139.595)
Imposte (anticipate) imputate direttamente a Stato 
Patrimoniale (*)
Imposte differite (167.532) 102.676 

IRAP di esercizio 61.177 15.309
Imposte sostitutive 0 9.692
Imposte esercizi precedenti 11.328 0

Imposte esercizio 189.303 3.084 

Descrizione

(*) in aggiunta alle imposte iscritte a conto economico dell'esercizio, sono state imputate direttamente al patrimonio netto 
imposte differite attive nette su actuarial gaines and losses TFR per Euro 1.021.  

20162017
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31) Informazioni su garanzie prestate, impegni e altre passività potenziali

a) Fidejussioni e altre garanzie prestate
Al 31 dicembre 2017 la Società ha rilasciato le seguenti garanzie:

Impegni per contratti di affitto
I canoni di affitto imputati a conto economico nel 2016 sono pari a Euro 
176.877 (Euro 171.758 nel 2016) di cui Euro 144.000 relativi a contratti 
di affitto di azienda. Di seguito si dettagliano i canoni di affitto relativi 
alla locazione di uffici e alla locazione di ramo d’azienda, suddivisi per 
orizzonte temporale.

b) Impegni di acquisto
Al 31 dicembre 2017, la società non ha sottoscritto ordini di acquisto 
vincolanti significativi.

c) Passività potenziali
Il 20 maggio 2016 l’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di 
Chieti, ha notificato alla società un processo verbale di constatazione 
contenente, in sintesi i seguenti rilievi facenti riferimento al periodo di 
imposta 2013: 

- ai fini IRES: recupero di imposta di Euro 34.726 a titolo di maggiori
interessi indeducibili ex art. 96 TUIR;

- ai fini IVA: recupero di 493.885 a titolo di errata applicazione di 
aliquote IVA.
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ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39

ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39

ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39

ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39
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La società ha affidato la tutela fiscale della fattispecie in commento a primari 
studi legali e tributari di livello internazionale i cui pareri convergenti 
ci inducono a ipotizzare la sostenibilità delle nostre ragioni così come 
già ampiamente rappresentate alla stessa Agenzia delle Entrate. Dalle 
informazioni assunte la passività potenziale è valutata come possibile e 
non probabile. In caso di futuro accertamento sulla base del processo 
verbale e, in astratto, soccombenza definitiva in eventuali giudizi tributari 
l’impatto a conto economico e a patrimonio netto ammonterebbe a 
Euro 528.611, oltre sanzioni accessorie e interessi non determinate nel 
processo verbale di constatazione. A ciò si aggiunga che, per quanto 
riguarda i rilievi relativi all’errata applicazione dell’aliquota IVA, sulla base 
del disposto dell’art. 60 del D.P.R. n. 633/1972, la maggiore imposta che 
la società dovesse essere chiamata a pagare in via definitiva è oggetto di 
rivalsa sul cessionario della prestazione.

Alla data di bilancio i predetti rilievi non sono stati recepiti in alcun atto 
impositivo.

In merito all’ avviso di rettifica e liquidazione da parte dell’Agenzia delle 
Entrate – Direzione Provinciale di Milano, notificato alla Società in data 
24 maggio 2017 e relativo alla rettifica del valore del ramo d’azienda 
relativo al settore del “Business Travel” ceduto nel corso del 2015 per 
Euro 20.720 si segnala che il contenzioso è stato definito, senza alcuna 
passività in capo alla Società Xenia, da parte della società acquirente.

32) Rapporti con le parti correlate
Le operazioni con parti correlate, così come richiesto dallo IAS 24, sono 
evidenziate nelle tabelle che seguono, distinguendo le operazioni in 
essere con le società controllate da quelle effettuate con altre entità, sia 
soggetti giuridici che persone fisiche, definite come parti correlate della 
società ai sensi del principio richiamato.
In dettaglio, le tabelle sottostanti riportano i valori patrimoniali, economici 
e finanziari della Xenia S.p.A. nei confronti delle società controllate.
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ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39
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L’importo di euro 511.022,00 fa riferimento ad un prestito infruttifero di 
interessi teso a finanziare lo start-up della società.
La tabella sottostante riporta, invece, i dettagli delle operazioni intercorse 
con altri soggetti correlati.

33) Compensi degli amministratori e del collegio sindacale e della 
Società di revisione
Ai sensi di legge si evidenziano i compensi complessivi spettanti agli 
amministratori e all’organo di controllo:

L’assemblea dei soci del 29 giugno 2017 ha deliberato di ridurre 
il compenso dell’Amministratore Ranieri Ercolino da 180.000,00 a 
90.000,00 euro annuali, a partire dal mese di agosto 2017, pertanto il 
compenso da attribuire per l’anno 2017 è pari a 142.500,00 Euro lordi 
per l’Amministratore Delegato ed Euro 16.000,00 da attribuire agli altri 
componenti del C.d.A. In bilancio sono stati stanziati 156.428,00 Euro, 
corrispondenti a quanto deciso dall’organo amministrativo.

34) Attività e passività finanziarie per categoria
Come richiesto dal principio contabile internazionale IFRS 7, vengono 
individuati gli strumenti finanziari per categoria di appartenenza delle 
attività e passività della Società rispetto alla classificazione presentata 
nella situazione patrimoniale-finanziaria:
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ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39

ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39
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ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39



Il valore di bilancio delle attività e passività finanziarie sopra descritte, 
tenuto conto delle loro caratteristiche, è pari o approssima il fair value 
delle stesse.

Livelli di gerarchia del fair value
In relazione agli strumenti finanziari rilevati nella situazione patrimoniale-
finanziaria al fair value, l’IFRS 13 richiede che tali valori siano classificati 
sulla base di una gerarchia di livelli che rifletta la significatività degli input 
utilizzati nella determinazione del fair value. Si distinguono i seguenti 
livelli:

• Livello 1 – quotazioni rilevate su un mercato attivo per attività o 
passività oggetto di valutazione;
•  Livello 2 – input diversi dai prezzi di cui al Livello 1, che sono 
osservabili direttamente (prezzi) o indirettamente (derivati dai prezzi) 
di mercato;
•  Livello 3 – input che non sono basati su dati di mercato osservabili.

Con riferimento agli strumenti derivati esistenti al 31 dicembre 2017:
• tutti gli strumenti finanziari valutati al fair value rientrano nel Livello 2 
(identica situazione nel 2016);
•  nel corso dell’esercizio 2017 non vi sono stati trasferimenti dal 
Livello 1 al Livello 2 e viceversa;
•  nel corso dell’esercizio 2017 non vi sono stati trasferimenti dal 
Livello 3 ad altri livelli e viceversa.

Si segnala che il Gruppo non ha emesso strumenti finanziari.
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ImportoTipo di garanzia 

Euro 1.250.000
Euro 600.000
Euro 82.000
Euro 20.000

Fidejussione a favore di clienti per contratti aggiudicati con gara
Conto corrente vincolato a garanzia di fidi bancari e di fideiussioni
Fidejussione a favore dell’Immobiliare Alcione Srl
Fidejussione a favore della Kuoni

31/12/2017 31/12/2016Euro  

ATTIVITA' FINANZIARIE 

8.670.200
511.022

143.780
307.760

2.287.022

10.201.349
2.595.348
510.279

8.254.074
227.322

349.837
326.276

2.154.494

9.063.220
2.973.620
323.110

Valutate al fair value con contropartita a conto economico:
Finanziamenti e crediti:
Crediti commerciali
Crediti verso società controllate       
Altre attività:
altre attività finanziarie e crediti non correnti
Altre attività correnti
Disponibilità liquide e mezzi equivalenti
PASSIVITA' FINANZIARIE
Valutate al costo ammortizzato:
Debiti commerciali
Debiti verso banche e istituti finanziari ed altre passività finanziarie
Altre passività correnti

ImportoScadenza 

170.400
665.800
366.000

1.202.200

Meno di 1 anno
Tra 1 e 5 anni
Oltre 5 anni

TOTALE

CompensoQualifica 

15.766
16.000

Collegio Sindacale
Società di revisione

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia International
 Ltd

511.022

 

Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39
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Parte correlata Crediti
finanziari

Debiti
finanziari

Crediti
commerciali

Debiti
commerciali

Costi Ricavi

Xenia Balkan
(Albania)

Thot Srl

162.075,81

112.50036.600,00225.094,39



35) Eventi successivi alla chiusura dell’esercizio
Per i fatti di rilievo successivi alla chiusura dell’esercizio si rimanda 
all’apposita sezione della Relazione sulla gestione.
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Il presente bilancio, composto da Stato patrimoniale, Conto economico, 
Conto economico complessivo, Prospetto delle variazioni di patrimonio 
netto, Rendiconto finanziario e Note esplicative, rappresenta in modo 
veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria nonché il 
risultato economico dell’esercizio e corrisponde alle risultanze delle 
scritture contabili.

Guardiagrele, 29 marzo 2018

Il Presidente del C.d.A.

Ercolino Ranieri
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