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	【回复】
	因地产调控趋严、房地产市场需求结构变化，2019年房地产竣工面积和销售面积均出现同比下降：2019年1-6月房屋竣工面积下降12.7%；其中北京市2019年1-6月房屋竣工面积同比下降27.9%；上海市2019年1-6月房屋竣工面积同比下降28.3%。北京欣邑和集艾室内设计的主要业务为装修设计、软装业务，其服务的客户主要是国内大型房地产企业，在此环境下，北京欣邑和集艾室内设计的企业客户均受到一定程度的影响，同时业绩也受到了一定影响。
	根据《企业会计准则8号——资产减值》规定，资产存在减值迹象的，应当估计其可收回金额，可收回金额应当根据资产公允价值减去处置费用后的净额与资产预计未来的现值两者之间较高者确定。本次商誉减值测试采用预计未来现金流量的现值作为可收回金额。
	一、北京欣邑
	2019年公司聘请北京天圆开资产评估有限公司对收购北京欣邑东方室内设计有限公司（以下简称“北京欣邑”）形成的商誉相关资产组组合可回收金额进行评估，出具了天圆开评报字【2020】第000072号《东易日盛家居装饰集团股份有限公司商誉减值测试涉及的北京欣邑东方室内设计有限公司与商誉相关资产组组合可收回金额项目资产评估报告》。
	公司预计未来现金流量现值采用收益法，即按照资产组在持续使用过程中和最终处置时所产生预计未来现金流量（税前），选择恰当的折现率对其进行折现后的金额确定的价值，包括详细预测期的现金流量现值和详细预测期之后永续期的现金流量现值。
	计算过程和关键参数如下：
	1、评估模型与基本公式
	本次估值选用的基本模型和公式为：𝑃=,𝑖=1-𝑛-,,𝑅-𝑖.-,,1+𝑟.-𝑖...+,,𝑅-𝑛.-,,1+𝑟.-𝑛.𝑟.
	式中：P―预计未来现金流量现值
	Ri―未来第i年的息税前净现金流量
	Rn―未来永续期的息税前净现金流量
	r―折现率
	2、未来收益
	本次评估，使用资产组息税前净现金流量Ri作为收益指标，其基本定义为：Ri＝EBITDAi－营运资金增加i－资本性支出i
	3、预测期：本次评估预测期为5年，2020年-2024年
	4、折现率
	按照现金流与折现率口径一致的原则，本次评估均采用税前计算，折现率选取税前折现率为16.09%；
	折现率按加权平均资本成本模型（WACCBT）确定。
	基本计算公式： WACCBT=WACC/(1-T)
	式中：Ke―权益资本成本，采用CAPM资本资产定价模型确定
	资本资产定价模型（CAPM）基本公式为：,𝐾-𝑒.=,𝑟-𝑓.+𝛽×,,𝑟-𝑚.−,𝑟-𝑓..+,𝑟-𝑠.
	其中： 和 通过计算权益成本时计算的同行业上市公司的平均财务杠杆比率进行计算
	5、商誉及相关资产组预计未来现金流量
	单位：万元
	二、集艾室内设计：
	2019年公司聘请北京天圆开资产评估有限公司对收购集艾室内设计上海有限公司（以下简称“集艾室内设计”）形成的商誉相关资产组组合可回收金额进行评估，出具了天圆开评报字【2020】第000071号《东易日盛家居装饰集团股份有限公司商誉减值测试涉及的集艾室内设计（上海）有限公司与商誉相关资产组组合可收回金额项目资产评估报告》。
	公司预计未来现金流量现值采用收益法，即按照资产组在持续使用过程中和最终处置时所产生预计未来现金流量（税前），选择恰当的折现率对其进行折现后的金额确定的价值，包括详细预测期的现金流量现值和详细预测期之后永续期的现金流量现值。商誉减值测试计算过程和关键参数如下：
	1、 评估模型与基本公式，详见一、计算过程及参数
	2、 未来收益，详见一、计算过程及参数
	3、 预测期：本次评估预测期为5年，2020年-2024年
	4、 折现率
	按照现金流与折现率口径一致的原则，本次评估均采用税前计算，折现率选取税前折现率为15.88%；
	折现率计算公式，详见一、计算过程及参数
	5、商誉及相关资产组预计未来现金流量
	单位：万元
	【回复】
	一、 北京欣邑：
	（一）根据历史财务数据、以往年度盈利预测情况、本年度经营状况、本年度盈利预测情况等详细说明商誉减值准备计提的充分性与合理性
	1、历史业绩情况
	欣邑东方主要从事高端地产设计、软装等，客户主要为大型房地产企业。2017年和2018年营业收入及净利润情况如下：
	单位：万元
	2018年度业务收入包括设计、软装及家具销售：
	单位：万元
	2、往年盈利预测情况
	1）2018年12月31日关于2019年-2023年预测收入情况如下：
	单位：万元
	2）2018年12月31日关于2019年-2023年预测成本毛利率情况如下：
	单位：万元
	3）2018年12月31日关于2019年-2023年预测期间费用情况如下：
	单位：万元
	4）2018年12月31日关于2019年-2023年预测税前利润及利润率情况如下：
	单位：万元
	3、本年经营状况：
	2019年度北京欣邑收入10,376.66万元，成本3,120.06万元，期间费用3,073.51万元；净利润3,341.67万元，分类收入及毛利率如下：
	单位：万元
	4、本年盈利预测情况
	1）2019年12月31日关于2020年-2024年预测营业收入情况如下：
	单位：万元
	2）2019年12月31日关于2020年-2024年预测营业成本及毛利变动情况如下：
	单位：万元
	3）2019年12月31日关于2020年-2024年预测期间费用情况如下：
	单位：万元
	4）2019年12月31日关于2020年-2024年预测税前净利润及利润率情况如下：
	单位：万元
	据上表，本年盈利预测较以往年度预测的收入及利润相比均有下降，主要是受经济增速放缓、地产宏观调控以及意向订单延期、营业收入结转周期增加等因素的影响，预计营业收入及利润增速较历史年度减缓。
	本年盈利预测选取毛利率等指标参照了本年实际经营状况的相关指标，具备合理性。
	综上，根据北京欣邑的历史财务数据、以往年度盈利预测情况、本年度经营状况、本年度盈利预测情况等数据，本次计提的商誉减值准备充分、合理。
	（二）结合行业发展趋势、标的公司业务开展情况等，说明是否存在商誉继续减值的风险
	北京欣邑所处的室内设计行业属于建筑装饰业的分支行业，发展状况与国家的经济发展水平密切相关，随着消费升级、审美能力及要求的升级，高端设计需求不断增加。但近年来受国内地产调控趋严的影响，房地产竣工面积和销售面积均出现同比下降；同时房地产市场结构出现变化，改善型需求占比逐年上升，主流房地产公司根据市场需求，加大改善类产品结构比例，降低高端类产品比例。
	北京欣邑主要从事高端室内装饰设计、软装业务，服务的客户主要为国内大型房地产企业，客户主要集中在北京、上海等城市，受近年北京、上海等一线城市房地产政策调控和市场下行影响，公司的客户群体受到一定程度影响；同时出现了部分项目实施周期延长，人员占用时间增加，导致项目成本增加。欣邑东方2019年扩大和加深了其他区域市场的份额，主要有武汉、青岛、西安、珠海和苏州等地，但受一线城市市场萎靡影响，企业整体增速较历史年度相比下降。但是，随着北京欣邑 “高端样板间设计+软装一体化”进程、设计产品化的逐步落地、同时业务...
	预计北京欣邑未来营业收入的增长将随着整体行业趋于稳定增长，公司对于商誉及相关资产组预计未来现金流量的预测具备合理性。
	公司根据《企业会计准则》的要求和规定，在每年年度终了对企业合并所形成的商誉结合与其相关的资产组或者资产组组合进行减值测试，并充分关注商誉所在资产组或资产组组合的宏观环境、行业环境、实际经营状况及未来经营规划等因素，客观进行减值测试。对于2019年度终了的商誉减值测试，公司对北京欣邑所在的宏观和行业环境、实际经营状况及未来经营规划等因素进行了分析，对资产组的可收回金额低于其账面价值以及商誉账面价值的情况，确认相应的减值损失，并聘请北京天圆开资产评估有限公司对收购北京欣邑东方室内设计有限公司（以下简称...
	综上所述，本公司认为针对北京欣邑商誉计提的减值是恰当的。公司后续如果在商誉减值测试的过程中发现减值迹象的，公司将及时计提商誉减值。
	二、集艾室内设计
	（一）根据历史财务数据、以往年度盈利预测情况、本年度经营状况、本年度盈利预测情况等详细说明商誉减值准备计提的充分性与合理性
	1、历史业绩情况
	集艾室内设计各年收入和净利润情况如下：
	单位：万元
	集艾室内设计收入包括设计、软装和部分工程收入：
	单位：万元
	2、往年业绩预测情况
	1）2018年12月31日关于2019年-2023年预测收入情况如下：
	单位：万元
	2）2018年12月31日关于2019年-2023年预测成本毛利率情况如下：
	单位：万元
	3）2018年12月31日关于2019年-2023年预测期间费用情况如下：
	单位：万元
	4）2018年12月31日关于2019年-2023年预测税前利润及利润率情况如下：
	单位：万元
	3、本年经营状况：
	2019年度集艾室内设计经营状况：收入26,030.28万元，成本15,946.18万元，期间费用2,715.98万元，净利润5,356.79万元，分类业务情况如下：
	单位：万元
	4、本年盈利预测情况
	1）2019年12月31日关于2020年-2024年预测营业收入情况如下：
	单位：万元
	2）2019年12月31日关于2020年-2024年预测营业成本及毛利变动情况如下：
	单位：万元
	3）2019年12月31日关于2020年-2024年预测期间费用情况如下：
	单位：万元
	4）2019年12月31日关于2020年-2024年预测税前净利润及利润率情况如下：
	单位：万元
	据上表，本年盈利预测较以往年度预测的收入及利润相比均有下降，主要是受经济增速放缓、地产宏观调控以及意向订单延期、营业收入结转周期增加等因素的影响，预计营业收入及利润增速较历史年度减缓。
	本年盈利预测选取的毛利率等指标接近本年实际经营状况的相关指标，具备合理性。
	综上，根据集艾设计的历史财务数据、以往年度盈利预测情况、本年度经营状况、本年度盈利预测情况等数据，本次计提的商誉减值准备充分、合理。
	（二）结合行业发展趋势、标的公司业务开展情况等，说明是否存在商誉继续减值的风险
	集艾设计主要从事商业地产为主的装饰设计、软装业务，受宏观经济及各地对地产行业的调控及资金面等因素影响，2019年出现项目周期拉长，预付款滞后等情况，同时各地产公司陆续对设计项目启用招投标，也使签单速度受到一定影响，相应人力成本增加。但是长期来看，室内装饰行业仍有巨大空间，据统计，国内室内设计达两千亿市场规模，集艾设计根据市场情况及客户需求，结合自身发展规划，将继续加大业务拓展力度，尤其是北方区域的拓展，立足北京，并向华北的其他区域及东北逐渐延申。
	公司根据《企业会计准则》的要求和规定，在每年年度终了对企业合并所形成的商誉结合与其相关的资产组或者资产组组合进行减值测试，并充分关注商誉所在资产组或资产组组合的宏观环境、行业环境、实际经营状况及未来经营规划等因素，客观进行减值测试。对于2019年度终了的商誉减值测试，公司对集艾室内设计所在的宏观和行业环境、实际经营状况及未来经营规划等因素进行了分析，对资产组的可收回金额低于其账面价值以及商誉账面价值的情况，确认相应的减值损失，并聘请北京天圆开资产评估有限公司对收购集艾室内设计上海有限公司（以下简称...
	综上所述，本公司认为针对集艾设计商誉计提的减值是恰当的。公司后续如果在商誉减值测试的过程中发现减值迹象的，公司将及时计提商誉减值。
	会计师意见：
	【回复】
	单位：万元
	各指标变化对净利润的影响具体如下：
	1、2019年度较2018年度，公司工程收入下降9.34%，设计收入下降16.91%，收入结构中毛利率较高的设计收入占比下降，收入结构的变化致使整体毛利率有所下降；详见下表：
	主营业务收入结构变化表
	单位：万元
	2、2019年度较2018年度，公司工程成本下降6.89%，小于工程收入的降幅9.34%；设计成本增长15.89%，设计收入为同比下降16.91%；主营业务成本同比下降5.76%，低于主营业务收入的降幅10.11%，详见下表：
	主营业务成本结构变化表：
	单位：万元
	3、工程业务、设计业务在报告期内因人工成本增加、外协等因素也导致毛利率下降。详见下表：
	主营业务中分产品业务的毛利率变化表：
	单位：万元
	4、期间费用
	（1）职工薪酬增加5,967万元，主要是因人员增加所致。人员增加的原因一是产品化家装业务前期快速拓展，随着店面开设，人员陆续增加，同期费用增大；二是一二线城市房地产精装比例快速提高，家装业务的主要市场由新房市场转向存量房市场，存量小区家装业务开拓的难度大，需要更多的营销、市拓人员对存量小区的客源持续深入挖掘，因而人员费用增大。同时，近年来新聘人员的人工成本也在逐年增长，也对报告期费用形成一定影响。随着公司对市场变化把控能力的提升、团队以及店面升级调整和磨合到位，人均效率将会进一步提升。
	（2）房租物业费共增长3,083万元，主要原因一是近年来房租费用每年普遍增长；二是产品化家装业务2018年陆续新增开设20余家店面，主要为4月之后开设；2018年个性化家装业务也新开合肥、福州分公司及其他地区10余家新店，主要是在5月之后新开，店面增加相应房租物业费用按使用期间费用分摊入账，致费用增长。
	（3）广告费用增加1,580万元，主要是存量市场环境下，公司为开拓客源加大了业务拓展力度，相应费用增加。
	（4）店面及办公室装修费用摊销增加1,461万元，也主要是因店面增加按期分摊费用，以及2019年4季度对部分店面进行调整一次性摊销部分装修费用所致。
	单位：万元
	根据家装行业协会数据统计：受益于城镇化进程的推进、消费结构的持续升级和二次装修需求的逐步释放，家装行业市场需求始终保持增长。预计2020年行业市场规模将达到2.5万亿元，未来三年将达到3.2万亿元。但从家装市场的结构上来看，近年精装房渗透率持续增长，一线城市、新一线城市、二线城市的精装房比例均超过50%；同时，国内房地产市场调控力度不断加大且增速下滑，家装业务市场结构正在由增量市场转为存量市场。
	公司的家装业务主要以散户为主，在市场转型期受以上因素影响，报告期内订单、收入以及毛利率均有一定程度下滑，盈利情况也受到了较大影响，在此背景下公司做出了相应的调整和应对。
	【回复】
	公司公允价值计量的金融资产中类别为“其他”的资产初始投资成本为2.06亿元的投资明细如下：
	注：累计收益指各项资产持有期间分红收益及处置收益
	综上，公司以公允价值计量的金融资产中类别为“其他”的资产投资均履行了审批程序和信息披露义务。
	【回复】
	【回复】

