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l. Wirtschaftsbericht

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen
Geschaftsmodell und Strategie

Die Unternehmen der Hypoport-Gruppe entwickeln Technologieplattformen fir die
Kredit- & Immobilien- sowie Versicherungswirtschaft (FinTech, PropTech, Insur-
Tech). Hierflr sind die Hypoport-Unternehmen in die vier voneinander profitieren-
de Segmente Kreditplattform, Privatkunden, Immobilienplattform (bis 30.06.2018:
Institutionelle Kunden) und Versicherungsplattform gruppiert. Muttergesellschaft
der Unternehmensgruppe ist die Hypoport AG mit Sitz in Berlin. Die Hypoport AG
Ubernimmt innerhalb der Hypoport-Gruppe die Aufgaben einer Strategie- und Ma-
nagementholding mit entsprechenden Shared Services. Ziel der Hypoport AG ist
die Férderung und Erweiterung seines Netzwerks aus Tochterunternehmen.

Grundlage der Konzernsteuerung ist ein jahrlich ablaufender Strategieprozess, in
dem die Ausrichtung des Konzerns hinsichtlich Zielmarkten, Positionierung, Tech-
nologien und Finanzkennzahlen festgelegt wird. Dieser Strategieprozess miindet
in einen qualitativen und quantitativen Vierjahresplan. Die Gesamterl6se (Umsatz)
und das Ergebnis der betrieblichen Geschéftstatigkeit auf Konzernebene (EBIT)
stellen als Summe der Geschaftsentwicklung in den einzelnen Geschéaftssegmen-
ten die wesentlichen Kennzahlen im Hypoport-Konzern dar. Fir die Hypoport AG
als Strategie- und Managementholding sind die Gesamterldése (Umsatz) und das
Geschéftsergebnis (EBT) als Summe der Geschéaftsentwicklung die zentralen
SteuerungsgréBen.

Die Kennzahlen werden monatlich Gberprift und im Kreis des Managements be-
sprochen. Mégliche Abweichungen vom Ziel werden so friihzeitig erkannt und falls
angemessen durch geeignete GegenmaBnahmen korrigiert.

Segment Kreditplattform

Zum Segment Kreditplattform gehért die internetbasierte B2B-Kreditplattform EU-
ROPACE, der gréBte deutsche Marktplatz zum Abschluss von Immobilienfinanzie-
rungen, Bausparprodukten und Ratenkrediten. Ebenfalls zum Segment Kreditplatt-
form gehoéren auf die jeweiligen Zielgruppen abgestimmte Teilmarkiplatze und Ver-
triebsgesellschaften

Mit EUROPACE betreibt die Hypoport-Gruppe Uber die Tochtergesellschaften Hy-
poport Mortgage Market Ltd. (Immobiliendarlehen, Bausparprodukte) und EURO-
PACE AG (Ratenkredite, Kreditversicherungen) die gréBte Kreditplattform zum
Abschluss von Finanzierungsprodukten fir Privatkunden in Deutschland. Ein voll
integriertes System vernetzt Gber 600 Vertragspartner aus den Bereichen Banken,
Versicherungen und Finanzvertriebe. Mehrere tausend Nutzer wickeln jahrlich ca.
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400.000 Transaktionen mit einem Volumen von rund 58 Mrd. € im Jahr 2018 (ber
EUROPACE ab.

Zusatzlich zu EUROPACE sind im Segment Kreditplattform auf einzelne Nutzer-
gruppen spezialisierte Gesellschaften, die das weitere Wachstum von EUROPACE
férdern und von der Anbindung an EUROPACE profitieren, zusammengefasst.

Zur Etablierung des Finanzierungsmarktplatzes innerhalb des genossenschaftli-
chen Bankensektors existiert als Joint Venture die GENOPACE GmbH an dem
neben den initierenden Volksbanken aus Disseldorf Neuss und Minster alle zent-
ralen Verbundpartner (Minchener Hypothekenbank eG, R+V Versicherung AG,
DZ Hyp AG und Bausparkasse Schwabisch Hall AG) als Gesellschafter beteiligt
sind.

Die FINMAS GmbH ist ein gemeinsam mit dem Ostdeutschen Sparkassenverband
gegrindetes Tochterunternehmen, welches Partner flr den Finanzierungsmarkt-
platz innerhalb der Sparkassen-Finanzgruppe gewinnt.

Die Starpool Finanz GmbH — ein Joint Venture mit der DSL Bank, eine Niederlas-
sung der DB Privat- und Firmenkundenbank AG — stellt kleineren und mittleren
Finanzvertrieben den Marktplatz EUROPACE, ergadnzt um Packaging-
Dienstleistungen, zur Verfigung.

Die Qualitypool GmbH stellt im Segment Kreditplattform kleineren und mittelgro-
Ben Finanzvertrieben Unterstitzungsleistungen bei der Vermittlung von Baufinan-
zierungsdarlehen, Bausparlésungen und Ratenkrediten, mittels EUROPACE zur
Verfligung.

Die BAUFINEX GmbH, ein in 2018 gemeinsam mit der Bausparkasse Schwébisch
Hall gegrindetes Tochterunternehmen stellt einen B2B-Markiplatz zur Verfligung,
der sich ausschlieBlich an kleine Vermittler von Baufinanzierungen der genossen-
schaftlichen Finanzgruppe richtet.

Die Dr. Klein Ratenkredit GmbH unterstiitzt als Spezialist ihre angeschlossenen
Bankpartner beim Vertrieb von Konsumentenkrediten.

Segment Privatkunden

Die Gesellschaften innerhalb des Segments Privatkunden befassen sich schwer-
punktmaiig mit der Vermittlung von Produkten fur private Wohnimmobilienfinan-
zierungen an Verbraucher. Hierflr ist die Hypoport-Gruppe durch die Tochterge-
sellschaften Dr. Klein Privatkunden AG und Vergleich.de Gesellschaft fur Verbrau-
cherinformation mbH am Markt vertreten. Neben dem Vertrieb von Produkten der
Immobilienfinanzierungen an Verbraucher bieten die Gesellschaften des Seg-
ments ihren Kunden diverse Finanzprodukte aus den Kategorien Konsumentenk-
redite, Versicherungen und einfache Bankprodukte (z. B. Tagesgeldkonten) an.

Das Kundeninteresse wird Uber das Internet geweckt, die anschlieBende Beratung
erfolgt Uber Onlinevergleiche, am Telefon und vor allem durch das Dr. Klein Fran-
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chisesystem mit qualifizierten Beratern vor Ort. Hierbei wahlt der Berater unter
Nutzung der EUROPACE und SmartlnsurTech Plattformen jeweils aus einem brei-
ten Angebot aller relevanten Bank- und Versicherungsunternehmen die fir den
Kunden besten Produkte aus. Diese von Produktanbietern unabh&ngige und
ganzheitliche Beratung bietet dem Verbraucher Vorteile in Bezug auf die Effizienz
und die Qualitét der Produktauswahl. Fir die Beratung von deutschen Kreditneh-
mern in Mallorca wurde zusatzlich die Tochtergesellschaft Dr. Klein Finance S.L.U.
gegrindet.

Segment Immobilienplattform (bis 30.06.2018 Institutionelle Kunden)

Das Segment Immobilienplattform bindelt alle immobilienbezogene Aktivitaten der
Hypoport-Gruppe auBerhalb der privaten Finanzierung mit dem Ziel der Digitalisie-
rung von Vertrieb, Bewertung und Verwaltung von Immobilien.

Schon seit 1954 ist die Marke Dr. Klein Firmenkunden AG wichtiger Finanzdienst-
leistungspartner der Wohnungswirtschaft. Dr. Klein Firmenkunden unterstutzt sei-
ne institutionellen Kunden in Deutschland ganzheitlich mit kompetenter Beratung
in den kaufmannischen Feldern Finanzierung, Versicherung, Portfoliosteuerung
und Digitalisierung.

Die 2018 erworbene FIO SYSTEMS GmbH bietet Software-as-a-Service-
Lésungen (SaaS) fur die Wohnungswirtschaft mit folgendem Schwerpunkt: ERP,
Vermietungsmanagement, Zahlungsverkehr und Versicherungsschadensma-
nagement

Somit wird das Serviceangebot fir die Wohnungswirtschaft ergéanzt und deutlich
digitaler gestaltet.

AuBerdem bieten FIO Systems bankverbundenen Immobilienmaklern und groBen
Maklerorganisationen in Deutschland eine umfassende Plattform fir die komplette
Digitalisierung ihres Geschéftsbetriebs.

Die ebenfalls 2018 erworbene Value AG Ubernimmt deutschlandweit flir Banken,
Versicherungen und Bausparkassen Dienstleistungen im Rahmen der Belei-
hungswertermittlung fir die Kreditentscheidung. In Kombination mit der Makler-
software von FIO und der EUROPACE Plattform entsteht somit ein medienbruch-
freier Prozess fur Kaufen, Bewerten und Finanzieren von privaten Wohnimmobilien
in Deutschland.

Die Tochtergesellschaft Hypoport B.V. unterstitzt vom Standort Amsterdam aus
Banken bei der Analyse und dem Reporting von verbrieften oder verpfandeten
Darlehensportfolien.
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Segment Versicherungsplattform

Das Segment Versicherungsplattform vereint alle Aktivitdten der Hypoport-Gruppe
in der Versicherungstechnologie. Hierfir entwickelt und betreibt die Smart Insur-
Tech AG eine voll integrierte Plattform flr den Vertrieb und die Verwaltung von
Versicherungsprodukten. Zusétzlich stellen die Qualitypool GmbH (Bereich Versi-
cherung) und weitere Vertriebsservicegesellschaften kleineren und mittelgroBen
Finanzvertrieben Unterstitzungsleistungen bei der Vermittlung von Versicherun-
gen zur Verflgung.

Gesamtwirtschaftliche Situation

Die geschaftlichen Tatigkeiten der Hypoport-Gruppe fokussieren sich nahezu aus-
schlieBlich auf Deutschland. Folglich bezieht sich die untenstehende Analyse zur
gesamtwirtschaftlichen Situation auf die gesellschaftliche und wirtschaftliche Ent-
wicklung der Bundesrepublik Deutschland als Teil der Euro-Zone.

Zwar haben sich in 2018 die Unsicherheiten innerhalb der traditionell stark export-
orientierten deutschen Wirtschaft durch den ungeklarten Ablauf zum EU-Austritt
der Briten (BREXIT), das Erstarken von populistischen bzw. EU-kritischen Parteien
sowie durch den Handelskonflikt zwischen USA und der EU leicht erhéht, jedoch
hat dieses allgemeine gesamtwirtschaftliche Umfeld lediglich einen untergeordne-
ten und indirekten Einfluss auf die Entwicklung der Hypoport-Gruppe. Das bran-
chenspezifische Marktumfeld der Hypoport-Gruppe, die Kredit- und Immobilien-
sowie Versicherungswirtschaft in Deutschland, weist somit eine sehr autarke Ent-
wicklung gegeniber der allgemeinen Konjunkturentwicklung auf (n&herer Erldute-
rungen siehe Abschnitt ,Branchenverlauf®). Lediglich die allgemeinwirtschaftlichen
Kennziffern Bruttoinlandsprodukt und Zinsniveau bzw. die Inflationsrate, haben
neben den unten genannten branchenspezifischen Kennzahlen einen gewissen
Einfluss auf die Finanzierungsbereitschaft der Verbraucher und der Wohnungs-
wirtschaft.

In Deutschland stieg das Bruttoninlandsprodukt in 2018 etwas niedriger an als in
2017 (+2,2%), entwickelte sich mit +1,5% aber dennoch positiv gegentber dem
Vorjahreszeitraum. Die fUhrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute, der
Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und die Bundesregierung gehen fiir 2019 je nach Einschatzung von einer weiteren
positiven, wenn auch meist nicht mehr ganz so dynamischen Entwicklung von
1,0% bis 1,6% aus.

Die Inflationsrate im Euroraum betrug im Jahr 2017 1,5%. Im Zeitraum Januar bis
April 2018 lag die Inflationsrate verglichen mit dem jeweiligen Vorjahresmonat auf
einem niedrigeren Niveau zwischen 1,1% und 1,4% um danach im Zeitraum Mai
bis November sprunghaft auf ein Niveau zwischen 1,9% bis 2,2% anzusteigen. Im
Dezember 2018 sank die Inflationsrate deutlich auf 1,6%. Zwar lag die Inflationsra-
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te in einigen Monaten 2018 leicht oberhalb der EZB-Zielvorgabe von ,knapp unter
2,0%", sank jedoch in den letzten beiden Monaten 2018 deutlich.

Branchenverlauf
Kreditwirtschaft fiir Wohnimmobilien

Die Kreditwirtschaft fur Wohnimmobilien wird durch verschiedene branchen-
spezifische Faktoren beeinflusst. Vorrangig zu nennen sind folgende drei Fakto-
ren:

» Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes,

» aufsichtsrechtliche und regulatorische Anforderungen fir Vermittler und
Produktgeber von Finanzierungen fiir Wohnimmobilien,

» Zinsniveau fur Immobilienfinanzierungen

Der erste Faktor, die operative Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes, hat sich
in den letzten Jahren als der dominierende Treiber flir die Entwicklung des Finan-
zierungsmarktes fir Wohnimmobilien in Deutschland erwiesen.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes erhdhte sich die Anzahl der zum
Bau genehmigten Wohnungen (ohne Wohnheime) im Zeitraum Januar bis No-
vember 2018 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum von 275.862
auf 279.858 und damit lediglich um 1,4%.

Die den Baugenehmigungen naturgemdafB nachfolgenden Auftragseingange sind
ebenfalls gestiegen. So erhdhte sich der Volumenindex (kalender- und saisonbe-
reinigt, 2015=100) im Bauhauptgewerbe fir Wohnungsbau von 117,1 in 2017 auf
121,8 in 2018. Die steigenden Preise fir Wohnungsbau fihrten im gleichen Zeit-
raum zu einem Uberproportionalen Anstieg des Wertindex von 122,9 in 2017 auf
133,9in 2018.

Fir das Gesamtjahr 2018 schatzen der Zentralverbandes des Deutschen Bauge-
werbes und der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie die Anzahl der fertig-
gestellten Wohnungen auf rund 300.000 Wohnungen. Diese Entwicklung wirde
einer Steigerung von rund 5% gegentber 2017 entsprechen.

Somit erhéhte sich auf der Angebotsseite des Wohnimmobilienmarktes zwar das
Niveau leicht. Die hohe Netto-Zuwanderung nach Deutschland und der jahrelang
aufgestaute Nachfragelberhang wurden durch diese immer noch sehr niedrigen
Steigerungen jedoch nicht gemindert. Durch Nachfragetreiber wie beispielsweise
Zuzug aus anderen europaischen Staaten nach Deutschland, dem Wunsch nach
einem langerem selbstbestimmten Wohnen im Alter oder der steigenden Anzahl
von Single-Haushalten war auch in 2018 die Nachfrage nach Wohnraum, insbe-
sondere in den GroBstadten und Ballungszentren, weiter hoch.
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Hinsichtlich des zweiten Faktors, Regularien, lasst sich festhalten, dass weiter
zunehmende europdische und nationale Vorschriften den Finanzdienstleistungs-
markt in Deutschland belasten. Insbesondere Banken und Versicherungen werden
seit Jahren gezwungen, wesentliche Ressourcen fir die Umsetzung von Gesetzen
und Richtlinien zu verwenden (z.B. EU-Wohnimmobilienkreditrichtlinie, Basel llI,
Solvency II, MiFiD 2, IDD 2). Da diese Ressourcen alternativ fir die Starkung der
operativen Entwicklung eingesetzt werden kénnten, hemmen diese Regularien die
Marktentwicklung.

Der dritte Faktor, Zinsentwicklung, spielt fir Entscheidungen zum Immobiliener-
werb von Verbrauchern eine nachgelagerte Rolle. Fiir diese Gruppe ist die pas-
sende Immobilie, zum richtigen Zeitpunkt, flr einen finanzierbaren Preis wichtiger,
als die Héhe der Finanzierungszinsen. Fur die Marktentwicklung in der Produkt-
gruppe Finanzierung und Beratung im Segment Immobilienplattform nehmen klei-
ne Zinsspringe hingegen eine zentrale Stellung ein.

Der Dr. Klein Durchschnittszins' verharrte wahrend der ersten fiinf Monate 2018 in
einem recht engen Korridor von 1,72% bis 1,76% um nach einem kurzen sprung-
haften Anstieg im Juni 2018 auf 1,84% wieder auf ein niedrigeres Niveau von
1,63% bis 1,71% im Juli bis Dezember zurlickzufallen. Damit ergab sich in 2018
insgesamt eher eine Seitwartsbewegung des Zinsniveaus.

Aus dem Zusammenspiel der oben genannten Faktoren ergab laut Deutscher
Bundesbank in 2018 ein Anstieg des Neugeschéaftsvolumens flr private Immobili-
enfinanzierungen (Bundesbank-Zeitreihe BBK01.SUD231) von 4,8% auf 241 Mrd.
€ gegenlber dem Vorjahreszeitraum von 230 Mrd. €. In 2017 und 2016 war dieser
Wert noch um -2% bzw. -4% gegenlber dem jeweiligen Vorjahreszeitraum gesun-
ken, weshalb die positive Marktentwicklung in 2018 als Normalisierungseffekt in-
terpretiert werden kann. Weitere Ausfihrungen zur erwarteten Branchenentwick-
lung, siehe Textabschnitt Prognosebericht.

Versicherungsmarkt

Fir das Geschaftsjahr 2018 stiegen die Beitragseinnahmen der Versicherungs-
wirtschaft (Praminenvolumen) leicht um 2,1 % gegentber dem Vorjahr. Laut dem
Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft (GdV) beliefen sich die
Beitragseinnahmen Verbandsmitglieder auf 202,2 Mrd. € (2017: 198,0 Mrd. €). Da
Lebensversicherungsprodukte und private Krankenversicherung weiterhin unter
dem niedrigen Zinsniveau und Eingriffen des Gesetzgebers litten, stiegen die Ver-
sicherungspramien in 2018 mit 1,4% bzw. 1,7% nur ca. auf Inflationsniveau. Ins-
gesamt wurden in 2018 fir Lebensversicherungsprodukte 91,9 Mrd. Euro (2017:
90,7 Mrd. €) und fUr private Krankenversicherung 39,7 Mrd. € (2017: 39,1 Mrd. €)

' 150 TEUR Darlehenssumme, 2% Tilgung, 80% Beleihungsauslauf, 10 Jahre Zinsbindung
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an Pramien erhoben. Die Beitrage der Schaden- und Unfallversicherungen stieg
mit 3,3 % von 68,3 Mrd. € auf 70,6 Mrd. € deutlich starker an.

2. Ertragslage

2018 Vorjahr Veranderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlose 4.663 90,9 5.911 94,9 -1.248
Sonstige betriebliche Ertrage 468 9,1 316 5,1 152
Betriebsleistung 5.131| 100,0 6.227( 100,0 -1.096
Personalaufwand -8.566| -166,9 -6.764( -108,6 -1.802
PlanméaBige Abschreibungen -301 -5,9 -98 -1,6 -203
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.257| -121,9 -4.587| -73,7 -1.670
Betriebsergebnis (EBIT) -9.993| -194,8 -5.222 -83,8 -4.771
Finanzergebnis 28.459| 554,6| 22.675| 3641 5.784
Geschiéftsergebnis (EBT) 18.466| 359,8( 17.453| 280,3 1.013
Laufende Ertragsteuern -3.850( -75,0 -2.738| -44,0 -1.112
Sonstige Steuern -5 -0,1 -4 -0,1 -1
Latente Steuern -586| -11,4 -420 -6,7 -166
Jahresiiberschuss 14.025| 273,2| 14.291| 229,5 -266

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2018 hat sich der Umsatz der Hypoport AG als
Strategie- und Managementholding des Konzerns um rund 21% von 5,9 Mio. € auf
4,7 Mio. € reduziert. Der Rickgang der Umsatzerlése resultiert im Wesentlichen
aus der zum Anfang des Geschéftsjahres erfolgten Umstellung zu einer verursa-
chungsgerechteren internen Leistungsverrechnung. Vor diesem Hintergrund trat
der prognostizierte prozentual leicht zweistellige Umsatzriickgang nicht ein.

Das Geschaftsergebnis der Hypoport AG wird im Wesentlichen von den Ertréagen
aus Beteiligungen und aus Ergebnisabflihrungsvertragen geprégt. Insgesamt er-
héhte sich das Finanzergebnis um 5,8 Mio. € auf 28,5 Mio. €. Dabei betrugen die
Ertrage aus Beteiligungen und aus Ergebnisabfihrungsvertragen 28,7 Mio. € (Vor-
jahr: 22,7 Mio. €). Insgesamt konnte das prognostizierte prozentual niedrige zwei-
stellige Geschéftsergebniswachstum nicht erreicht werden, insbesondere durch
héhere Personalaufwendungen als erwartet. Das Geschaftsergebnis (EBT) bewegt
sich mit 18,5 Mio. € rund 6% Uber dem Vorjahresniveau (Vorjahr: 17,5 Mio. €).

Die Personalaufwendungen erhdhten sich infolge des Anstiegs der Anzahl der
Beschaftigten im Periodendurchschnitt von 87 auf 104 Mitarbeiter, bedingt durch
Neueinstelllungen und Gehaltserh6hungen, um 1,8 Mio. € auf 8,6 Mio. €.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus der
Auflésung von Rackstellungen in Hohe von 145 T€ (Vorjahr: 20 T€) und Ertrage
aus dem Kfz-Anteil der Mitarbeiter in Hohe von 78 T€ (Vorjahr: 65 T€).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
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2018 Vorjahr Veranderung

T€ T€ T€

Betriebsaufwendungen 1.763 1.396 367
Vertriebsaufwendungen 319 309 10
Verwaltungsaufwendungen 3.083 2.205 878
Sonstige Personalaufwendungen 792 448 344
Sonstige Aufwendungen 300 229 71
6.257 4.587 1.670

Die Betriebsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus Mieten fir Geb&ude
von 998 T€ (Vorjahr: 683 T€) und Mietnebenkosten von 438 T€ (Vorjahr: 404 T€).
Bei den Vertriebsaufwendungen handelt es sich vorwiegend um Werbe- und Rei-
sekosten in H6he von 288 T€ (Vorjahr: 293 T€). Die Verwaltungsaufwendungen
beinhalten hauptséchlich Rechts- und Beratungskosten in Héhe von 1.135 T€
(Vorjahr: 757 T€) und IT-Aufwendungen von 763 T€ (Vorjahr: 326 T€). Die zusatz-
lichen Personalaufwendungen betreffen vor allem Fortbildungskosten mit
374 T€ (Vorjahr: 261 T€).

Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2018 Vorjahr Verénderung
T€ T€ T€
Finanzertrage

Ertrage aus Beteiligungen 4.999 4.007 992
Ertrage/Aufwendungen aus Ergebnisabflihrungsvertragen 23.695 18.677 5.018
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 943 384 559
29.637 23.068 6.569

Finanzaufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.115 393 722
Abschreibungen auf Finanzanlagen 63 0 63
1.178 393 785
28.459 22.675 5.784

Die Ertrage aus Beteiligungen beinhalten im Wesentlichen die phasengleiche Ver-
einnahmung der Dividende der Hypoport Mortgage Market Ltd. mit 4.952 T€.

Die Ertrage und Verluste aufgrund von Ergebnisabflihrungsvertragen resultieren
aus den Ergebnisabfiihrungsvertragen und freiwilligen Verlustibernahmen mit der
Dr. Klein Privatkunden AG (Ertrag: 23.000 T€), der Hypoport Systems GmbH (Er-
trag: 287 T€), der Vergleich.de Gesellschaft fir Verbraucherinformation mbH (Er-
trag: 486 T€), der DR. KLEIN Firmenkunden AG (Ertrag: 4.824 T€), der Qualitypo-
ol GmbH (Ertrag: 3.372 T€), Europace AG (Ertrag: 253 T€) sowie mit der Hypoport
InsurTech GmbH (Verlust: 4.020 T€), Hypservice GmbH (Verlust: 2.924 T€), Hy-
poport Grundsticksmanagement GmbH (Verlust: 185 T€), GENOPACE GmbH
(Verlust: 1.088 T€), Dr. Klein Ratenkredit GmbH, Libeck (Verlust: 54 T€), Primstal
- Alte Eiweiler StraBe 38 Objektgesellschaft mbH (Verlust: 2 T€) und Hypoport
Invest GmbH (Verlust: 254 T€).
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3. Vermdégenslage

Die nachfolgende Erlauterung zum Vermdgens- und Kapitalaufbau der Hypoport
AG am 31. Dezember 2018 erfolgt anhand der nach Liquiditatsgesichtspunkten
zusammengefassten Bilanzzahlen. Innerhalb von zwélf Monaten nach dem Bilanz-
stichtag fallige Teilbetrage der Forderungen und Verbindlichkeiten werden dabei
als kurzfristig behandelt, alle anderen - soweit nicht besonders vermerkt - als mit-
tel- und langfristig.

31.12.2018 Vorjahr Veranderung
VERMOGEN T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermdégensgegensténde 298 0,1 370 0,4 -72
Sachanlagen 288 0,1 277 0,3 11
Finanzanlagen 180.999| 78,5] 54.248] 57,3 126.751
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermogen 181.585| 78,7] 54.895 57,9 126.690
Kundenforderungen 0 0,0 4 0,0 -4
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 46.149| 20,0/ 38.307 404 7.842
Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen 1.130 0,5 146 0,2 984
Sonstige kurzfristige Vermdgensgegenstéande
und Rechnungsabgrenzungsposten 603 0,3 414 0,4 189
Flussige Mittel 1.205 0,5 1.108 1,2 97
Kurzfristig
gebundenes Vermogen 49.087] 21,3] 39.979( 42,1 9.108
Vermogen insgesamt 230.672| 100,0f 94.874| 100,0 135.798
KAPITAL
Gezeichnetes Kapital 6.493 2,8 6.195 6,5 298
Eigene Anteile -245 -0,1 -249 -0,3 4
Kapitalriicklage 50.677| 22,0 2.905 3,1 47.772
Gewinnrlicklagen 7 0,0 7 0,0 0
Bilanzgewinn 80.967| 35,1| 66.912] 70,5 14.055
Eigenkapital 137.899| 59,8/ 75.770( 79,9 62.129
Mittel- und langfristige Bankschulden 68.600] 29,7 12.416| 13,1 56.184
Passive latente Steuern 1.286 0,6 700 0,7 586
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital 69.886] 30,3] 13.116] 13,8 56.770
Kurzfristige Rickstellungen 2.852 1,2 1.938 2,0 914
Kurzfristige Bankschulden 9.648 4,2 2.901 3,0 6.747
Lieferantenschulden 305 0,1 131 0,1 174
Verbindlichkeiten gegeniiber verb. Unternehmen 9.831 4.3 764 0,8 9.067
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 251 0,1 254 0,3 -3
Kurzfristiges Fremdkapital 22.887 9,9 5.988 6,3 16.899
Kapital insgesamt 230.672| 100,0] 94.874] 100,0 135.798

Bei einer um 135,8 Mio. € gestiegenen Bilanzsumme ergaben sich teilweise deutli-
che Veranderungen in der Vermdgens- und Kapitalstruktur.

Das mittel- und langfristig gebundene Vermdgen erhdhte sich um 126,7 Mio. €. Die
Zunahme der Finanzanlagen betrifft hauptsachlich den Erwerb der FIO Systems
AG, Leipzig, zu einem Kaufpreis in Héhe von 71,2 Mio. € und die Ausgabe von
Darlehen an verbundene Unternehmen in H6he von 51,2 Mio. €.
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Der Anstieg des kurzfristig gebundenen Vermégens um 9,1 Mio. € (23%) betrifft im
Wesentlichen gestiegenen Forderungen gegen verbundene Unternehmen mit 7,8
Mio. €.

Das Eigenkapital erhéhte sich um 62,1 Mio. € (82%) hauptsachlich durch die Aus-
gabe von neuen Stlckaktien der Hypoport AG mit 46,9 Mio. € und den Jahres-
Uberschuss mit 14,0 Mio. €. Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft verringerte
sich aufgrund der deutlich gestiegenen Bilanzsumme von 79,9% auf 59,8%.

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals um 16,9 Mio. € (282%) betrifft haupt-
sachlich Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen mit 9,1 Mio. €
und die kurzfristigen Bankschulden mit 6,7 Mio. €.

Der Anstieg der gesamten Bankschulden um 62,9 Mio. € auf 78,2 Mio. € resultiert
aus den planmaBigen Tilgungen von zehn Bankdarlehen in Héhe von 7,2 Mio. €
und der Aufnahme von fanf Darlehen in H6he von 70,0 Mio. €.

4. Finanzlage
Die Stichtagsliquiditat hat sich wie folgt entwickelt:

31.12.2018 | 31.12.2017 | Veranderung

T€ T€ T€
KurZzfristig fallige Fremdmittel 22.887 5.988 16.899
Flissige Mittel 1.205 1.108 97
21.682 4.880 16.802
Ubriges kurzfristig gebundenes Vermégen 47.882 38.871 9.011
Uberdeckung 26.200 33.991 -7.791

Das Deckungsverhéltnis von mittel- und langfristig gebundenen Vermbégenswerten

und mittel- und langfristigem Kapital zeigt die nachstehende Ubersicht:

31.12.2018 | 31.12.2017 | Veranderung

T€ T€ T€
Mittel- und langfristig gebundenes Vermdgen 181.585 54.895 126.690
Eigenkapital 137.899 75.770 62.129
43.686 -20.875 64.561
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 69.886 13.116 56.770
Uberdeckung 26.200 33.991 -7.791

Die kurzfristig falligen Fremdmittel von 22,9 Mio. € (Vorjahr: 6,0 Mio. €) sind zu
214% (Vorjahr: 668%) durch das kurzfristige Vermdgen gedeckt.
Das mittel- und langfristig gebundene Vermégen ist zu 76% (Vorjahr: 138%) durch

das Eigenkapital finanziert.

Im Vergleich zum Vorjahr ergeben sich folgende Bilanzrelationen:
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Mittel- und langfristig

gebundenes Vermdgen : Gesamtvermdgen 78,7 : 100 57,9 : 100
Eigenkapital : Gesamtkapital 59,8 : 100 79,9 : 100
Eigenkapital . Fremdkapital 148,6 : 100 396,6 : 100
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31.12.2018 31.12.2017
Eigenkapital . Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen 75,9 : 100 138,0: 100
Eigen- und langfristiges . Mittel- und langfristig
Fremdkapital gebundenes Vermdgen 114,4 : 100 161,9:100

Zur Darstellung von Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sowie zur Offenle-
gung der Entwicklung der finanziellen Lage wéhrend des abgelaufenen Geschéfts-
jahres haben wir die Kapitalflussrechnung herangezogen. Die nachstehende Kapi-
talflussrechnung ist eine komprimierte Fassung des neuen DRS 21 und zeigt Mit-
telzufluss und -abfluss nach Art der Tatigkeit (Geschaftstatigkeit, Investitionstatig-

keit und Finanzierungstatigkeit).

Betriebsergebnis (EBIT)

Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegensténde des immateriellen
Anlagevermdgens und des Sachanlagevermdgens

Zunahme der Rickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrége

Verlust aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermdgens

Ertragsteueraufwand

Auszahlungen fir Ertragsteuern

Zunahme / Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Mittelabfluss aus der laufenden Geschéftstéatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen /
Sachanlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen
Erhaltene Zinsen
Erhaltene Dividenden und Ergebnisabfiihrungen

Mittelab- / zufluss aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten
Auszahlung aus der Tilgung von Finanzkrediten
Gezahlte Zinsen

Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2018 Vorjahr

T€ T€
-9.993 -5.222
301 98
230 -147
1.014 -866
82 2
-7.065 -5.965
3.215 3.227
-3.005 -12.934
9.979 -2.354
-5.242 -24.161
-240 -464
603 0
-80.282 -3.073
943 384
22.684 19.553
-56.292 16.400
70.000 10.000
-7.224 -5.150
-1.145 -393
61.631 4.457
97 -3.304
1.108 4.412
1.205 1.108

Der Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit von 61,6 Mio. € konnte die Mittel-
abflisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit von 5,2 Mio. € und aus der Investiti-
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onstatigkeit von 56,3 Mio. € kompensieren. Entsprechend erhéhte sich der Be-
stand an liquiden Mitteln zum 31. Dezember 2018 um 0,1 Mio. € auf 1,2 Mio. €.
Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich ausschlieBlich aus Kassen-
bestéanden und Guthaben bei Kreditinstituten zusammen.

Die Gesellschaft verfigt gemeinsam mit drei Tochterunternehmen Uber zum Bi-
lanzstichtag nicht in Anspruch genommene Kreditlinien von 1.432 T€.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus mehrjéhri-
gen Miet- und Leasingvertragen in Hohe von insgesamt 8.809 T€. Von den gesam-
ten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sind 2.090 T€ innerhalb eines Jahres,
im Zeitraum von 1 bis 5 Jahren 5.623 T€ und 1.096 T€ nach mehr als 5 Jahren
fallig.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage:

Die Geschéftsentwicklung der Hypoport AG war insgesamt zufriedenstellend. Die
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage haben sich im abgelaufenen Geschéftsjahr
stabil entwickelt. Dies berlcksichtigt auch Erkenntnisse nach dem Ende des Ge-
schéftsjahres.

5. Investitionen und Finanzierung

Die wesentlichen Investitionen des Geschéaftsjahres 2018 waren der Erwerb der
FIO Systems AG (SaaS-Anbieter fir die Immobilienwirtschaft), die Aufstockung
der Beteiligung an der finconomy AG und die Neugriindungen der BAUFINEX
GmbH (B2B-Marktplatz fir Finanzierungen).

Zusatzliche Investitionen betrafen im Berichtszeitraum Investitionen in Betriebs-
und Geschéftsausstattung sowie in externe Software.

Die Investitionen wurden sowohl aus dem operativen Cashflow als auch durch
Darlehnsaufnahmen finanziert.

6. Nicht bilanziertes Vermégen

Die Hypoport AG verfligt zum Bilanzstichtag Uber 245.406 eigene Aktien mit einem
Kurswert zum 31.12.2018 von ca. 36 Mio. €. Diese Aktien kann sie zur Bedienung
von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen und zur Finanzierung von Akquisitionen
einsetzen.

Ein nur im geringen Maf3 in unseren Tochtergesellschaften bilanzierter Vermo-
genswert stellen die selbst geschaffenen Softwarelésungen fir die z. B. Abwick-
lung von Finanzierungstransaktionen oder die Verwaltung von Versicherungsbe-
standen dar.
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Die Tochtergesellschaften gewinnen im Rahmen ihrer Vermittlungstatigkeit Er-
kenntnisse Uber die Vermdgens- und Einkommenssituation ihrer Kunden sowie die
abgeschlossenen Finanzdienstleistungsprodukte. Dieser Kunden- und Vertragsbe-
stand stellt einen nicht bilanzierten Vermégenswert dar, da diese Informationen
zukinftig fur einen bedarfsgerechten Vertrieb weiterer Finanzdienstleistungspro-
dukte beim gleichen Kunden genutzt werden kénnen. Dartber hinaus kann sich
insbesondere Dr. Klein z.B. bei abgeschlossenen Immobilienfinanzierungen recht-
zeitig vor dem Ablauf der urspriinglich vermittelten Zinsbindung beratend in die
Prolongation oder Umfinanzierung einschalten und kann hierflr vom Produktanbie-
ter erneut eine Provision erhalten.

Im Segment Kreditplattform stellen die Tochtergesellschaften Hypoport Mortgage
Market Ltd. und EUROPACE AG mehreren tausend Finanzierungsberatern den
Marktplatz EUROPACE zur Abwicklung ihres Immobilienfinanzierungs-, Bauspar-
und Ratenkreditneugeschéftes zur Verfligung. Hierdurch wird eine erhebliche Ver-
triebskraft vereint, was wiederum eine hohe Anziehungskraft auf weitere Pro-
duktanbieter mit gleichen oder verwandten Finanzdienstleistungsprodukten aus-
Ubt. Diese zuklnftige potenzielle Steigerung des Produktangebots ermdglicht zu-
satzliche Transaktionen auf dem Marktplatz und stellt einen nicht unerheblichen
nicht bilanzierten Vermdgensgegenstand dar. Darlber hinaus kann den ange-
schlossenen Finanzierungsberatern die einfache Mitwirkung bei der Prolongation
oder Umfinanzierung der bereits Gber den EUROPACE-Marktplatz vermittelten
Finanzdienstleistungsprodukte ermdglicht und hieran durch zusétzliche Vermitt-
lungsprovisionen partizipiert werden.

Des Weiteren verfligt die Tochtergesellschaft Dr. Klein im Segment Privatkunden
Uber eine positiv besetzte Marke mit zunehmender Bekanntheit. ,Dr. Klein® ist re-
gelmaBig Testsieger in den Analysen unabhangiger Verbrauchermedien. Die zu-
nehmende Anzahl regionaler Franchisenehmer und Berater sorgt fiir eine zusatzli-
che Bekanntheit auch auBerhalb des Internets. Viele neue Kunden unterstitzen
die Bekanntheit der Marke nach einem positiven Beratungserlebnis bei Dr. Klein
durch Weiterempfehlung. Dies stellt einen nicht unerheblichen, nicht bilanzierten
Wert dar, da eine vertraute Marke ein wichtiger Wettbewerbsvorteil im Vertrieb von
Finanzdienstleistungsprodukten ist.

7. Mitarbeiter

Die Zahl der durchschnittlich beschéaftigten Mitarbeiter hat sich deutlich um 20%
auf 104 Mitarbeiter (2017: 87 Mitarbeiter) erhdht. Gegeniiber dem Jahresende
2017 hat sich die Zahl der Beschéftigten um 14% auf 106 Mitarbeiter (31.12.2017:
93 Mitarbeiter) erhéht.

Die Mitarbeiter eines Unternehmens stellen in der heutigen, von zahlreichen ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Veranderungen gepragten Geschéaftswelt den
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entscheidenden Wettbewerbsfaktor dar. Der nachhaltige Erfolg sowie die Weiter-
entwicklung eines Unternehmens werden wesentlich durch gut ausgebildete und
motivierte Mitarbeiter getragen. Mit ihrer Qualifikation, Leistungsbereitschaft, Krea-
tivitat und Motivation bestimmen sie die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit der
Hypoport AG. Deshalb ist das Human Ressource Management darauf ausgerich-
tet, Talente zu finden, sie fur Hypoport zu begeistern, zu halten und gezielt weiter-
zuentwickeln. Im Bewusstsein dieser Tatsache setzt Hypoport laufend MaBnah-
men zur Férderung und Fortbildung der einzelnen Mitarbeiter sowie zur Weiter-
entwicklung der Unternehmenskultur um.

Hierflr hat Hypoport vier Prinzipien fur die gesamte Unternehmensgruppe defi-
niert, nach denen die Hypoport-Unternehmen ausrichten:

*  Wir arbeiten gemeinsam miteinander!

*  Wir fuhren gemeinsam!

*  Wir lernen und entwickeln uns bewusst weiter!
» Wir organisieren uns dezentral und autonom!

Die Prinzipien sorgen dafir, dass jeder einzelne Hypoport-Mitarbeiter darauf ach-
tet und danach handelt, dass das Teamklima intakt ist und bleibt, der Mitarbeiter
eigenverantwortlich Fihrungsaufgaben Gbernimmt und durch Lernen und Vernet-
zen sich persdnlich weiterentwickelt. Zudem férdert die dezentrale Organisation
eine optimale Ausrichtung auf die Bedlrfnisse der einzelnen Hypoport-
Unternehmen und ihrer Kunden.

Hypoport setzt unterschiedliche Instrumente zur Férderung der Leistungsorientie-
rung und des unternehmerischen Denkens ihrer Mitarbeiter ein. Mit den sogenann-
ten Development- und Performance-Dialogen wird zweimal im Jahr ein strukturier-
ter Austausch zwischen Fihrungskraft und Mitarbeiter hinsichtlich der Erwartungs-
haltungen, Entwicklungsmdglichkeiten und Leistungsanreizen sichergestellt. Durch
nachhaltige Gesundheits- und Praventionsmodelle sowie mit attraktiven Freizeit-
und Sportangeboten schafft Hypoport optimale Rahmenbedingungen fir eine aus-
gewogene Work-Life-Balance. Dazu bietet Hypoport zahlreiche individuelle und
flexible Arbeitszeitmodelle mit Home-Office-Lésungen, Kinderbetreuung an einigen
Standorten sowie individuelle Wiedereinstiegslésungen nach der Elternzeit. Die
Aktivitaten der Hypoport AG im abgelaufenen Geschéftsjahr stellten unsere Mitar-
beiter in Form zahlreicher Projekte vor auBerordentliche Herausforderungen. Allen
Mitarbeitern sprechen wir unseren herzlichen Dank und unsere ausdrickliche An-
erkennung flr ihren groBen Einsatz und ihre Leistungsbereitschaft aus.

8. Marketing

Alle Marketing-Aktivitaten sind darauf ausgerichtet, langfristige Kundenbeziehun-
gen aufzubauen und zu pflegen. Entsprechend des jeweiligen Zielmarktes werden
die Elemente des Marketing-Mix individuell auf die Bedirfnisse unserer Kunden
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ausgerichtet. Dabei haben neben der Produkt-, Preis- und Distributionspolitik die
Promotions-MaBnahmen einen Grofteil der Aktivitdten ausgemacht. Im Sinne ei-
nes integrierten Marketing-/Kommunikations-Mix wurden alle relevanten Aktivitaten
der Pressearbeit, der Anzeigenschaltung, der Printmedien, des Direkt-Marketings,
der Sales-Promotion sowie der Messeauftritte erweitert.

9. Vergutungsbericht

Die Gesamtstruktur und Héhe der Vorstandsverglitung werden vom Aufsichtsrat
festgelegt, dem derzeit der Aufsichtsratsvorsitzende Dr. Ottheinz Jung-
Senssfelder, der stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Roland Adams und Die-
ter Pfeiffenberger angehoéren. Beides wird in regelmaBigen Abstanden vom Auf-
sichtsrat Gberprift und gegebenenfalls angepasst.

Kriterien fir die Angemessenheit der VergUtung bilden insbesondere die Aufgaben
des jeweiligen Vorstandsmitglieds und seine personliche Leistung. Daneben wer-
den die wirtschaftliche Lage, der Erfolg und die nachhaltige Entwicklung des Un-
ternehmens, die Ublichkeit der Verglitung unter Beriicksichtigung des Vergleichs-
umfelds und der Vergitungsstruktur, die sonst in der Gesellschaft und anderen
deutschen Unternehmen gilt, einbezogen. AuBerdem wird die Verglitung so be-
messen, dass sie am Markt fir hochqualifizierte Fihrungskrafte wettbewerbsfahig
ist.

Die Gesamtbezlige der Mitglieder des Vorstands im Geschaftsjahr 2018 setzen
sich aus einem Grundgehalt, einer variablen Jahresabschlussvergitung und Ne-
benleistungen zusammen. Nebenleistungen sind dabei im Wesentlichen die Ge-
stellung eines Dienstwagens und Krankenversicherungsleistungen.

Die Anpassung der Grundgehaltsdnderung und der Héhe der variablen Jahresver-
gltung erfolgt jahrlich auf Basis von KonzernEBIT, 3JahresEBIT,
3JahresEBITDelta und EBITVeranderung. Das KonzernEBIT entspricht dem EBIT
geman IFRS-Konzernabschluss des Hypoport-Konzerns vor Aufwendungen fir die
variable Jahresvergltung fir Mitglieder des Vorstands der Hypoport AG. Das
3JahresEBIT entspricht dem Mittelwert des KonzernEBIT der drei dem abge-
schlossenen Geschéftsjahr vorausgegangenen Geschéftsjahre. Es betragt stets
mindestens 5,0 Mio. €. Das 3JahresEBITDelta entspricht der Halfte der prozentua-
len Veranderung des 3JahresEBIT gegeniber dem 3JahresEBIT des Vorjahrs. Die
EBITVeréanderung entspricht dem KonzernEBIT reduziert um das 3JahresEBIT.

Das Grundgehalt wird jahrlich um das 3JahresEBITDelta erhéht oder reduziert. Es
betragt stets mindestens 204.000,00 Euro.

Die Hbhe der variablen Jahresverglitung entspricht einem prozentualen Anteil
(,Bonussatz“) an der EBITVeranderung.
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Der Bonussatz fir das folgende Jahr wird jahrlich entgegengesetzt zum
3JahresEBITDelta erhéht oder verringert. Die H6he der Verénderung entspricht
dem Prozentsatz des 3JahresEBITDelta vom Bonussatz.

Die variable Jahresvergitung ist auf die Héhe des Grundgehalts des abgelaufenen
Geschéftsjahres begrenzt.

Die Veranderungen des Grundgehalts und der Jahresabschlussvergitung werden
auf Basis des Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat festgelegt. Anderungen
finden jeweils rickwirkend zum 1. Januar statt.

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten keine Vereinbarungen fur
den Fall eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots. Zum 31. De-
zember 2018 waren keine Vorschisse oder Kredite gewahrt.

Die Anstellungsvertrage samtlicher Vorstandsmitglieder sehen jeweils ein zweijah-
riges, nachvertragliches Wettbewerbsverbot vor. Wahrend der Laufzeit des Wett-
bewerbsverbotes zahlt die Hypoport AG eine jahrliche Entschadigung in Héhe der
Halfte der durchschnittlich in den letzten drei Jahren regelmafBig bezogenen ver-
traglichen Entgeltleistungen. Darilber hinaus bestehen zwischen der Gesellschaft
bzw. einer ihrer Tochtergesellschaften und einem oder mehreren Mitgliedern des
Vorstands keine Dienstleistungsvertrage, die bei Beendigung des jeweiligen
Dienstleistungsverhaltnisses Verglinstigungen vorsehen.

Die Gesellschaft tragt die Kosten einer in angemessener Hbéhe unterhaltenen
Vermoégensschadenhaftpflichtversicherung (sog. D&O-Versicherung) fir die Vor-
standsmitglieder. Es wurde ein Selbstbehalt von mindestens 10% des Schadens
bis mindestens zur Hdhe des Eineinhalbfachen der jeweiligen Jahresvergltung
des Vorstandes vereinbart.

Mit keinem der Vorstandsmitglieder sind Pensions- und Rentenzahlungen verein-
bart. Die Gesellschaft zahlt Herrn Ronald Slabke fir eine Direktversicherung jéhr-
lich einen Betrag von 1 T€. Herr Hans Peter Trampe verzichtet auf einen Dienst-
wagen, dafir zahlt ihm das Unternehmen fir eine private Rentenversicherung jahr-
lich einen Betrag von 18 T€. Mit Zahlung der Beitrage bestehen flr das Unterneh-
men keine weiteren Leistungsverpflichtungen.

Die Bezlige des Vorstands fir das Geschéftsjahr 2018 betrugen insgesamt
1.824 T€ und verteilen sich wie folgt:

Vorstandsvergiitung Festvergiitung variable Vergitung Nebenleistungen Gesamtbezlige

inT€ 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Ronald Slabke 485 425 96 96 23 23 604 544
Hans Peter Trampe 485 425 96 96 22 22 603 543
Stephan Gawarecki 485 425 96 96 36 46 617 567

Insgesamt 1.455 1.275 288 288 81 91 1.824 1.654

Mit den beiden nachfolgenden Tabellen werden gemafl den Anforderungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex die fiir das Geschéaftsjahr 2018 gewahr-
ten Zuwendungen einschlieBlich Nebenleistungen und inklusive der erreichbaren
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Maximal- und Minimalvergitungen bei variablen Vergitungskomponenten sowie
die realisierten Zuflliisse der Vorstandsmitglieder dargestellt.

Gewahrte Zuwendungen

Ronald Slabke|

Hans Peter Trampe|

Stephan Gawarecki|

Vorsitzender des Vorstands
seit 21. Dezember 2001
Minimalwert
2018
485
23 23|
508 508|
96 0
604 508]

Vorstandsmitglied

seit 1. Juni 2010
Minimalwert

2018

485

22

507|

96| 0
507]

Vorstandsmitglied

seit 1. Juni 2010

Minimalwert
2018

485

36 36

521 521

96 0

617] 521

Maximalwert
2018

485

36|

521

485

1.006]

Zielwert
2018
485

Zielwert
2017
425
46
47
96
567

Maximalwert
2018

485

22

507|

485

002]

Zielwert
2018
485

Zielwert
2017
425
22
447
96
543

Maximalwert
2018

485

23

508

485

993|

Zielwert
2018
485

Zielwert
2017
425
23
448
96
544/

inT€
Festvergitung
Nebenleistungen
Summe
Variable Vergtitung

Gesamtvergiitung

Zufluss

inT€

Ronald Slabke|

Vorsitzender des Vorstands|
seit 21. Dezember 2001

Hans Peter Trampe
Vorstandsmitglied
seit 1. Juni 2010

Stephan Gawarecki
Vorstandsmitglied
seit 1. Juni 2010

2018

2017

2018

2017

2018

2017

Festvergitung
Nebenleistungen
Summe

Variable Vergiitung

485
23
508
96

425

23
448
311

485
22
507
96

425

22
447
311

485
36
521
96

425

46
47
311

[Gesamtvergiitung

604

759

603

758

617

782

Die VergUtung der Mitglieder des Aufsichtsrats ist in der Satzung geregelt und wird
durch die Hauptversammlung bestimmt. Sie wurde zuletzt durch Beschluss der
Hauptversammlung vom 5. Mai 2017 geédndert. und besteht aus den folgenden
Komponenten: einer jéhrlichen festen Vergltung, Sondervergitungen fir den Auf-
sichtsratsvorsitzenden und den stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden sowie
dem Ersatz der Auslagen der Aufsichtsratsmitglieder.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten gemaB § 12 der Satzung auB3er dem Er-
satz ihrer Auslagen fir jedes volle Geschéftsjahr ihrer Zugehdrigkeit zum Auf-
sichtsrat eine feste Vergutung in H6he von 40.000,00 €. Die feste VergUtung ist
zahlbar mit Ablauf der Hauptversammlung, die Uber die Entlastung flr das voraus-
gegangene Geschéftsjahr beschliet, es sei denn, die Hauptversammlung be-
schlie3t etwas anderes. Der Vorsitzende erhélt den doppelten, der Stellvertreter
den 1,5-fachen Betrag der festen Vergitung.

Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat nicht wahrend eines vollen Ge-
schéaftsjahres angehdrt haben, erhalten die feste Vergltung pro rata temporis ent-
sprechend der Dauer ihrer Aufsichtsratszugehdrigkeit.

Die Gesellschaft erstattet jedem Aufsichtsratsmitglied die auf seine Vergltung und
Auslagen zu entrichtende Umsatzsteuer. Die Gesellschaft tragt die Kosten einer in
angemessener Hohe unterhaltenen Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung
(sog. D&O-Versicherung) fir die Aufsichtsratsmitglieder. Es wurde kein Selbstbe-
halt vereinbart.

Die Bezlige des Aufsichtsrats flir das Geschéaftsjahr 2018 betrugen insgesamt
184 T€ und verteilen sich wie folgt:
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Aufsichtsratsvergltung Festvergiitung Nebenleistungen Gesamtbezlige
inT€ 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Dr. Ottheinz Jung-Senssfelder 80 80 1 1 81 81
Roland Adams 60 60 2 2 62 62
Dieter Pfeiffenberger” 27 0 0 0 27 0
Christian Schrider” 13 40 1 1 14 41
Insgesamt 180 180 4 4 184 184

1) Mit Wirkung zum 4. Mai 2018 wurde Herr Dieter Fﬂe\ﬁenberger in den Aufsichtsrat der Hypoport AG gewahlt.
2) Mit Wirkung zum 4. Mai 2018 trat Herr Christian Schroder als Aufsichtsratsmitglied der Hypoport AG zurtick.

10. Ubernahmerechtliche Angaben

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betrdgt zum Ende des Geschéftsjahres
6.493.376,00 €. Es ist aufgeteilt in 6.493.376 auf den Namen lautende Aktien ohne
Nennbetrag (Stlickaktien).

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie ge-
wahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist maBgebend fir den Anteil
der Aktionare am Gewinn der Gesellschaft. Die Rechte und Pflichten der Aktionare
ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesonde-
re aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.

Beschrdnkungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betref-
fen

Dem Vorstand sind keine Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung
von Aktien betreffen, bekannt.

Beteiligungen am Kapital, die 10% der Stimmrechte (iberschreiten
Zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts bestanden folgende uns bekannte
Beteiligungen am Kapital der Hypoport AG:

Ronald Slabke, Berlin, halt 34,63% der Hypoport Aktien. Davon sind ihm 33,17%
der Stimmrechtsanteile der Revenia GmbH, Berlin, gemali § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 WpHG zuzurechnen.

Weitere direkte oder indirekte Beteiligungen am Kapital, die zehn vom Hundert der
Stimmrechte Uberschreiten, bestehen nicht.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht. Insbe-
sondere existieren keinerlei Entsendungsrechte in den Aufsichtsrat geman § 101
Abs. 2 AktG.
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Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind
und ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar ausiiben

Soweit Arbeitnehmer der Hypoport AG am Kapital der Gesellschaft beteiligt sind,
Uben diese die Stimmrechtskontrolle unmittelbar aus.

Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung Uber die Ernen-
nung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern und die Anderung der Sat-
zung

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat nach MaBgabe der §§ 84
und 85 AktG sowie § 5 Abs. 2 der Satzung bestellt. Der Vorstand besteht geman
§ 5 Abs. 1 der Satzung aus mindestens zwei Personen; die Zahl der Vorstands-
mitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Fehlt ein erforderliches Vorstandsmit-
glied, wird das Mitglied nach § 85 AktG in dringenden Féllen auf Antrag eines Be-
teiligten gerichtlich bestellt.

Eine Anderung der Satzung bedarf nach § 179 AkiG eines Beschlusses der
Hauptversammlung und ist nach § 16 der Satzung soweit nicht zwingend gesetzli-
che Vorschriften entgegenstehen, mit einfacher Mehrheit der abgegeben Stimmen
beschlossen. Die Befugnis zu Anderungen, die nur die Fassung betreffen, ist ge-
maf § 19 der Satzung dem Aufsichtsrat Ubertragen.

Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 5. Mai 2017 wurde die nicht ausge-
nutzte Ermachtigung vom 1. Juni 2012 aufgehoben und eine neue erteilt. Der Vor-
stand wurde ermachtigt, bis zum 4. Mai 2022 mit Zustimmung des Aufsichtsrates
das Grundkapital einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt 3.097.479,00 €
durch die Ausgabe neuer auf den Namen lautender Stlickaktien gegen Sach-
und/oder Bareinlagen zu erhdéhen. Der Vorstand entscheidet Uber einen Aus-
schluss des gesetzlichen Bezugsrechts der Aktionare mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 12. Juni 2015 wurde der Vorstand er-
machtigt, eigene Aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Auf die erworbenen Aktien diir-
fen zusammen mit anderen eigenen Aktien, die sich im Besitz der Hypoport AG
befinden oder ihr nach den §§ 71d und 71e AktG zuzurechnen sind, zu keinem
Zeitpunkt mehr als 10 % des jeweiligen Grundkapitals entfallen. Die Ermachtigung
kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung eines oder
mehrerer Zwecke durch die Hypoport AG, aber auch durch ihre Konzerngesell-
schaften oder fur ihre oder deren Rechnung durch Dritte ausgenutzt werden. Die
Erméchtigung gilt bis zum 11. Juni 2020. Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vor-
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stands als Erwerb Uber die Bérse oder mittels eines 6ffentlichen Erwerbsangebots
bzw. mittels einer éffentlichen Aufforderung zur Abgabe eines solchen Angebots.

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung ei-
nes Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen

Im Februar 2018 hat die Hypoport AG mit einer Bank einen Kreditvertrag verein-
bart, der ein Kindigungsrecht der Darlehensgeber flr den Fall vorsieht, dass eine
oder mehrere Personen die Kontrolle Uber die Hypoport AG erlangen oder Gber
mehr als 30% des ausgegebenen Kapitals der Gesellschaft verfligen und eine
Einigung Uber die Fortsetzung zu gegebenenfalls veranderten Konditionen nicht
erzielt werden kann.

Die Vereinbarung eines derartigen Rechts ist marktliblich. Die Austbung
dieses Rechts aus dem oben genannten Vertrag im Falle eines Kontroll-
wechsels, der die oben genannten Voraussetzungen erflllt, kbnnte minima-
le Auswirkungen auf die Vermdégens-, Finanz- oder Ertragslage der Gesell-
schaft haben.

Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fir den Fall eines
Ubernahmeangebots mit Vorstandsmitgliedern oder Arbeitnehmern getrof-
fen sind

Entschadigungsvereinbarungen der Hypoport AG, die fir den Fall eines Ubernah-
meangebots mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeithehmern getroffen wor-
den sind, existieren nicht.

11. Erklarung zur Unternehmensfithrung

Die Hypoport AG hat die nach § 289f Abs. 1 und § 315b Abs. 1 vorgeschriebenen
Erklarung abgegeben und der Offentlichkeit auf der Internetseite des Unterneh-
mens (www.hypoport.de/investor-relations/corporate-governance/) dauerhaft zu-
ganglich gemacht.

Il. Risiko- und Chancenbericht

Unternehmerisches Handeln ist untrennbar mit der Ubernahme von Risiken ver-
bunden. Risiko bedeutet fir Hypoport die Gefahr mdéglicher Verluste oder entgan-
gener Gewinne. Diese Gefahr kann durch interne oder externe Faktoren ausgeldst
werden. Die Risikopolitik der Hypoport AG orientiert sich an dem Ziel, den Wert
des Unternehmens stetig und nachhaltig zu steigern, die mittelfristigen finanziellen
Ziele zu erreichen und den Fortbestand des Unternehmens langfristig zu sichern.
Wir sehen Risiko- und Chancenmanagement daher primar als unternehmerische
Aufgabe, die darin besteht, Chancen rechtzeitig zu nutzen und die Risiken, die
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daraus erwachsen, so friih wie méglich zu identifizieren sowie verantwortungsbe-
wusst und wertorientiert gegeneinander abzuwagen. Aufgabe des Managements
und aller Mitarbeiter ist es, die Eintrittswahrscheinlichkeiten beider Faktoren im
Sinne des Unternehmens zu optimieren.

Hypoport hat ein strukturiertes Risikomanagement und Frihwarnsysteme geman
§ 91 Abs. 2 AktG eingefiihrt. Die Risiken werden dezentral konzernweit in den ein-
zelnen Organisationseinheiten identifiziert und bewertet. Hierzu wird mindestens
jahrlich eine Risikoinventur durchgefihrt. In diesem Rahmen analysieren und beur-
teilen Experten aller Fachbereiche die wesentlichen Risiken anhand von Self-
Assessments. Diese gliedern sich in eine Risikopotenzialeinschéatzung zur ldentifi-
kation und Beurteilung der wesentlichen Risiken sowie in daraus resultierende
MaBnahmenvorschlage. Zur Risikobeurteilung eines identifizierten Risikos werden
die Eintrittswahrscheinlichkeit und die potenzielle Schadenshbhe des betrachteten
Risikoszenarios ermittelt. Die identifizierten Risiken werden durch entsprechende
Risikosteuerungsstrategien gemanagt. Alle Risiken werden zusatzlich vierteljahr-
lich registriert, bewertet und lberwacht. Das Risikofriiherkennungssystem des
Hypoport-Gruppe wird zeitnah an jeweilige Umfeldveranderungen angepasst.

1. Integriertes Risiko- und Chancenmanagementsystem
Internes Uberwachungssystem

Kernpunkt Hypoports interner Uberwachung ist eine sinnvolle, undurchlassige
Funktionstrennung. Diese wird durch die Organisationsstruktur, Stellenbeschrei-
bungen und Prozesse sichergestellt. Sie sind im elektronischen Unternehmens-
handbuch festgeschrieben und werden regelmafBig auf Einhaltung Gberprift. In
Erganzung dieser Regelungen stellt die Konzern-Revision durch Prifungen im
Rahmen ihrer Uberwachungstétigkeit die Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des
Systems sicher.

Die Pruftatigkeit und die Erstellung der Prifberichte der Internen Revision erfolgen
in Abstimmung und auf Verlangen des Aufsichtsrats der Hypoport AG. Des Weite-
ren kann die Interne Revision der Hypoport AG beim Auftreten von Risiken kurz-
fristige Sonderprifungen durchfihren. Zusatzlich sind Tochterunternehmen im
Konzern als Dienstleister verpflichtet, Vorkehrungen zu treffen, die die Kontinuitat
und Qualitét der ausgelagerten Prozesse von Banken und Versicherungsunter-
nehmen gewahrleisten. Dazu gehért auch, dass die Hypoport-Gruppe den auf-
sichtsrechtlichen Anforderungen der Partner sowie deren Auskunfts-, Einsichts-,
PrGfungs- und Zutrittsrechten nachkommt.

Als Unternehmen dessen Geschaft auf Vertrauen basiert, hat bei Hypoport der
Datenschutz eine besondere Prioritdt. Das Datenschutzteam, aber auch regelma-
Bige Priifungen durch Partner und den TUV SUD, stellen ein hohes Datenschutz-
niveau sicher. Zu den weiteren Aufgaben im Bereich Datenschutz gehéren die
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Etablierung und Uberwachung datenschutzrechtlich konformer Prozesse und die
Bearbeitung von Anfragen von Kunden, Partnern und Mitarbeitern.

Controlling und Steuerungssystem

Ein effizienter Controllingprozess unterstltzt die Friherkennung bestandsgefahr-
dender Risiken sowie der Chancen mit Hilfe einer Unternehmensplanung und ei-
nes internen Berichtswesens.

Im Rahmen der Unternehmensplanung schétzt Hypoport die potenziellen Risiken
und Chancen im Vorfeld wesentlicher Geschéftsentscheidungen ein. Daraus resul-
tiert eine systematische Formulierung lang- und kurzfristiger Geschéftsziele bis auf
Bereichsebene bzw. auf Kostenstellenebene.

Begleitet wird das Risiko- und Chancenmanagement durch eine kontinuierliche
Beobachtung des Markt- und Wettbewerbsumfelds aus den verschiedensten
Blickwinkeln Hypoports. Die Zielerreichung (Soll-/Istvergleich) wird auf allen Fih-
rungsebenen im Rahmen regelmaBiger Besprechungen Uberprift, Steuerungs-
maBnahmen werden dort vereinbart und deren Wirksamkeit wiederum Uberprift.
Das Berichtswesen ermdglicht eine angemessene Uberwachung solcher Risiken
im Rahmen der Geschaftstatigkeit.

Frithwarnsysteme

Informationen Uber zukinftige Entwicklungen werden Uber regelmaBige Bespre-
chungen, Berichte und Protokolle im Unternehmen Uber alle Ebenen ausgetauscht
und an geeigneter Stelle beurteilt. So wird sichergestellt, dass interne und externe
Informationen zeitnah auf Risikorelevanz untersucht werden kénnen und die Er-
gebnisse in unternehmensibergreifendes Handeln umgesetzt werden.

Aus der Gesamtheit der Risiken, denen die Hypoport-Gruppe ausgesetzt sind, sist
nachfolgenddiejenigen Risikofelder dargestellt, die aus heutiger Sicht als wesent-
lich einzuschatzen sind.

2. Gesamtwirtschaftliche Risiken

Das Hypoport-Geschaftsumfeld wird durch Veranderungen in den ékonomischen
und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Wir beobachten daher fortwah-
rend die politischen, 6konomischen, regulatorischen und konjunkturellen Entwick-
lungen in den Markten, in denen wir uns bewegen. Management und Vertrieb nut-
zen bei der Einschétzung der Zielmérkte permanent die jeweils verflgbaren inter-
nen und externen Informationsquellen, um die bevorstehenden Veranderungen auf
den Méarkten mdglichst frihzeitig identifizieren zu kénnen sowie die strategische
und operative Ausrichtung vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen entspre-
chend anzupassen.
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Angesichts der besonderen Risiken aus der nach wie vor unsicheren konjunkturel-
len Entwicklung im Zuge der Staatsschuldenkrise wirkt die Verteilung der Ge-
schéaftstatigkeit auf eine Vielzahl von Kundengruppen und auf verschiedenste Pro-
dukte zumindest in einzelnen Teilmarkten tendenziell risikomindernd.

3. Branchen- und Umfeldrisiken

Branchentypische Risiken fir die Hypoport-Gruppe ergeben sich insbesondere im
Zusammenhang mit Veranderungen der Markte fir Wohnen, Finanzierungen und
Versicherungen. Dabei spielen steuer- und sozialpolitische Rahmenbedingungen,
Einflisse des Kapitalmarktes und regulatorische Anforderungen an die Vermittler-
tatigkeit eine wesentliche Rolle.

Ein wichtiges Umfeldrisiko ist weiterhin eine Abschwachung der Nachfrage nach
Immobilienfinanzierungen, da ein bedeutender Teil der Konzernaktivitaten auf die-
sen Produktbereich ausgerichtet ist. Impulse flr eine Abschwéachung kénnten hier-
bei im Wesentlichen vom Wohnimmobilienmarkt und der langfristigen Zinsentwick-
lung ausgehen.

Der Immobilienfinanzierungsmarkt in Deutschland befindet sich aufgrund des kon-
tinuierlichen Zuzugs in einer Wachstumsphase. Die Kaufpreise steigen durch ei-
nen enormen Nachfragetberhang sowohl nach gehobenem, als auch nach einfa-
chem Wohnraum in den Ballungszentren. Die Wohnungsbautatigkeit nimmt — Gber
mehrere Jahre betrachtet — im gesamten Bundesgebiet systematisch leicht zu.
Steigende Mieten verstarken den Trend zur eigenen Immobilie. Diese Entwicklun-
gen erhdhen im Mehrjahrestrend das Volumen in der Immobilienfinanzierung, wo-
von Hypoport auch weiterhin profitieren wird.

Die Zinsentwicklung fir langfristige Anlagen, die als Referenzrendite fir Immobili-
enfinanzierungen dienen, kdnnte ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fur die Fi-
nanzierungsnachfrage und damit dem Erfolg mehrerer Konzernunternehmen ha-
ben. Stark steigende langfristige Zinsen kénnten die Nachfrage nach Finanzierun-
gen dampfen. Bei dem nach wie vor schwierigen Konjunktur- und Staatschul-
denumfeld im Euroraum rechnen wir zurzeit nicht mit einem signifikanten Anstieg
des Zinsniveaus. Die aktuelle Entwicklung im Jahr 2019 bestéatigt diese Annahme.

Sollten wichtige Produktanbieter der Hypoport-Gruppe keine wettbewerbsfahigen
Konditionen oder Produkte anbieten, ihnre Zusammenarbeit beenden oder die Ver-
gUtung kirzen sowie einer oder mehrere Vertriebspartner die Zusammenarbeit mit
der Gruppe einschrdnken oder beenden, kénnte dies zu einem Umsatzriickgang
fihren. Durch die hohe Anzahl und Verschiedenartigkeit der Produktanbieter und
Vertriebspartner ist die Abhangigkeit von einzelnen und damit auch das Risiko fur
die Hypoport-Gruppe begrenzt. Insgesamt verflgt die Hypoport-Gruppe Uber eine
breite Palette leistungsstarker Partner. Die Gruppenunternehmen vermitteln Fi-
nanzprodukte von tber 700 Versicherungen, Banken und Bausparkassen.



€) HYPOPORT

Anlage 1l
Blatt 26

Die mit der Produktauswahl verbundenen Risiken werden durch die Zusammenar-
beit mit renommierten Produktanbietern auf Basis einer langfristig angelegten
Partnerschaft begrenzt. Durch eine umfassende Marktbeobachtung identifiziert die
Hypoport-Gruppe Kundenbediirfnisse und Markttrends, die dann in Zusammenar-
beit mit den Produktpartnern mit wettbewerbsféhigen, auf die Kundenwinsche
zugeschnittenen Produkte bedient werden. Hierdurch begegnen wir auch mdgli-
chen Margenverlusten aufgrund des starken Wettbewerbs in unseren Markten. Im
stéandigen Dialog mit den Partnern stellt Hypoport die Qualitat und Wettbewerbsfa-
higkeit des Produktportfolios sicher.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Internets durch den Finanzvertrieb als Ak-
quisitionsmedium und die Finanzmarktplatze als Kommunikations- und Transakti-
onsmedium ist die Hypoport-Gruppe im Besonderen auf die Akzeptanz und Ver-
flgbarkeit des Internet durch seine Kunden und Partner angewiesen. Eine Beein-
trachtigung der Akzeptanz oder technischen Verflgbarkeit des Internets kénnte
erhebliche Folgen fir den Erfolg mehrerer Tochtergesellschaften haben. Die im-
mer wiederkehrende kritische Diskussion Uber die Sicherheit des Internets und der
transportierten Daten konnte in der Vergangenheit der positiven Entwicklung der
Internetnutzung keinen Dampfer zufligen. Die steigende Bedeutung des Internets
fir die gesamte Volkswirtschaft sowie die hohen Investitionen der Telekommunika-
tionsbranche in die Infrastruktur des Netzes lassen globale technische Beeintrach-
tigungen der Verfligbarkeit des Internets nicht erwarten.

Anderungen der regulatorischen Rahmenbedingungen sind mit neuen Anforderun-
gen und gegebenenfalls Risiken verbunden. Alle Bestrebungen, um eine weiterge-
hende Regulierung des Finanzdienstleistungsmarktes in Deutschland, die insbe-
sondere das Ziel eines erhdéhten Anlegerschutzes verfolgen, beobachtet die Hy-
poport-Gruppe laufend und analysiert frihzeitig deren Auswirkungen auf das Ge-
schaftsmodell sowie auf die strategische Positionierung in den Markten. Den ge-
stiegenen Anforderungen, verbunden mit einer zunehmenden Uberwachung durch
die Aufsichtsbehdrden, wird Hypoport insbesondere mit einer systematischen Wei-
terentwicklung der Aus- und FortbildungsmaBnahmen sowie der Weiterentwick-
lung des Risiko- und Compliance-Managements begegnen.

Ebenfalls zugenommen hat der Wettbewerb um qualifizierte Finanzberater. Eine
transparente Vertragsgestaltung, eine wettbewerbsfahige Vergltung, die Qualitat
unserer Beratung und unsere Unabhé&ngigkeit geben uns eine sehr gute Marktpo-
sition.

Die immer restriktiver werdenden gesetzlichen Anforderungen in der Finanzbera-
tung und bei Finanzprodukten sowie technische Neuerungen erfordern effiziente
UnternehmensgroBen. Der Finanzdienstleistungsmarkt befindet sich in einem
Konsolidierungs- und Konzentrationsprozess. Um die ,kritische GréBe” zu errei-
chen, ist der Markt heute von Fusionen und Ubernahmen gepragt. Eine feindliche
Ubernahme ist angesichts der heutigen Aktionarsstruktur ausgeschlossen.
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Gleichwohl wird die Aktionarsstruktur zeitnah und aufmerksam auf eventuelle Ver-
schiebungen Uberprift.

Hypoport ist fur die anstehenden Veranderungen gut gerustet.

4. Operative Risiken

Fur alle Geschéaftsmodelle in der Hypoport-Gruppe ist die Informationstechnologie
(nachfolgend ,IT“) von zentraler Bedeutung. Ein Ausfall der Plattformen wirde
nicht nur zu Umsatzausféllen bei den transaktionsbasierenden Geschéaftsmodellen
unserer Tochtergesellschaften fihren, sondern wirde die Arbeit unseres Finanz-
vertriebs Dr. Klein beeintréachtigen und kénnte den allgemeinen Leumund der
Hypoport AG als Technologiepartner beschadigen.

Zur Begrenzung der IT-Risiken verfolgt Hypoport daher eine gruppenweite IT-
Strategie. Bei der Auswahl unserer IT-Systeme und IT-Dienstleister entscheiden
wir uns Uberwiegend flr Standardsoftware namhafter Anbieter bzw. renommierter
Dienstleister. Gruppenspezifische Eigenentwicklungen zur Ergédnzung standardi-
sierter Softwarelésungen unterliegen einer fortlaufenden Qualitatskontrolle. Zur
Sicherstellung einer einwandfreien Funktion unterziehen wir jedes IT-System vor
Inbetriebnahme umfangreichen Tests. Moderne Rechenzentren mit ausgelagerten
Notfallbetriebsstatten, Back-Up-Systeme und Spiegeldatenbanken zielen auf die
Sicherung der Datenbestande der Hypoport-Gruppe. Vor unberechtigten Zugriffen
werden die IT-Systeme der Hypoport-Gruppe durch spezielle Zugangs- und Be-
rechtigungskonzepte geschitzt, die Datenschutzbeauftragte Gberwachen. Die IT-
Systeme sind zudem durch einen umfangreichen Virenschutz und eine wirksame
IT-Security geschitzt.

Um die Leistungsfahigkeit unserer IT-Systeme zu gewahrleisten, werden jahrlich
erhebliche Investitionen in den Ausbau der IT-Infrastruktur und IT-
Anwendungssysteme getatigt.

In einem Wachstumsunternehmen spielt die Verfligbarkeit von bestehendem und
neuem Know-how eine besondere Rolle. Die Hypoport-Gruppe flihrt regelméaBig
eine Personalplanung durch, um die benétigten Ressourcen entweder intern oder
Uber externe Partner abzudecken. Zudem werden turnusmafBige Entwicklungs-
und Leistungsbeurteilungsgesprache zur Mitarbeiterbindung auf allen Ebenen ge-
fihrt. Qualitativ hochstehende Aus- und Weiterbildungsangebote, interessante
Karriereperspektiven, angemessene Sozialleistungen und attraktive Entlohnungs-
modelle férdern die Mitarbeiterbindung.

Eine zeitgerechte und qualitativ hochwertige Produktentwicklung ist das Rlckgrat
eines Dienstleistungs- und Technologieunternehmens. Die Hypoport-Gruppe ver-
mittelt Finanzprodukte etablierter Produkthersteller. Dies sind im Wesentlichen
Banken, Versicherungen und Bausparkassen. Im Beratungsprozess werden die
einzelnen Produkte und Tarife zu individuellen Lésungskonzepten zusammenge-
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stellt, die am persénlichen Bedarf der Kunden ausgerichtet sind. Risiken aus einer
ricklaufigen Attraktivitdt und Qualitat einzelner Produkte begegnet die Hypoport-
Gruppe mit der kontinuierlichen Uberpriifung seines Produktportfolios. Zudem ha-
ben wir im Bereich der Entwicklung Prozesse und Zustandigkeiten eindeutig defi-
niert sowie Planungstools eingefuhrt, die dazu beitragen, dass Entwicklungs-
projekte innerhalb des geplanten Zeit- und Kostenrahmens abgeschlossen werden
kénnen.

Der Aufbau und das Pflegen eines Markenimages ist ein wesentlicher Bestandteil
einer erfolgreichen Produktpolitik. Namen und Logos der Hypoport AG sowie der
Tochtergesellschaften sind Marken und damit vor unrechtméaBigem Gebrauch ge-
schutzt.

Mit dem Abschluss von Versicherungen fir mégliche Haftungsrisiken und Scha-
densfélle stellt Hypoport sicher, dass die operativen Risiken der Gruppe abgesi-
chert und begrenzt werden. Der Versicherungsumfang wird regelmaBig Uberprift
und im Bedarfsfall an veranderte Rahmenbedingungen angepasst.

5. Finanzrisiken

Die Hypoport AG ist als mittelstdndisches Unternehmen einer Vielzahl von Finanz-
risiken ausgesetzt. Durch das starke Wachstum steigt der Kapitalbedarf der Ge-
sellschaft stetig. Die Deckung dieses Kapitalbedarfs erfolgt durch eine enge Zu-
sammenarbeit mit den Fremdkapitalgebern. Die Aktionare tragen hierbei durch die
Thesaurierung von Gewinnen zur Starkung der Finanzkraft und der Senkung von
Finanzrisiken bei.

Um die Versorgung des Unternehmens mit Fremdkapital sicherzustellen, unterhalt
die Hypoport AG Geschaftsbeziehungen mit mehreren Kreditinstituten. Anstehen-
der Fremdkapitalbedarf wird mit diesen friihzeitig abgestimmt. Unsere Bankpartner
unterliegen entsprechenden Auswahlkriterien, Beurteilungen und permanenten
Uberpriifungen auf Partner- und Leistungsfahigkeit. Dadurch vermindern wir das
Risiko von kurzfristigen Falligstellungen durch solche Kreditinstitute, die haufigen
strategischen Anderungen unterworfen werden.

Die Liquiditatssteuerung ist eine Kernfunktion des Bereichs Konzernfinanzen. Zur
Liquiditatssteuerung und zur Anlage von Liquiditatstiberschiissen betreibt die Hy-
poport-Gruppe ein zentrales Cash-Management unter Einbindung aller wesentli-
chen Konzerngesellschaften. In Ergdnzung verfugt die Hypoport-Gruppe Uber Kre-
ditlinien der Partnerbanken.

Provisionen sind die wichtigste Quelle der Ertrdge und des Cashflows der Hypo-
port-Gruppe. In den Controllingbereichen werden die Auswirkungen potenzieller
Veranderungen der geltenden Provisionsmodelle sowie der regulatorischen und
steuergesetzlichen Rahmenbedingungen auf die vermittelten Produkte laufend
analysiert.
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Ein weiterer Aspekt der Finanzrisiken sind Kreditrisiken aus Forderungen. Die Zu-
lassigkeit von Kreditgewahrungen im Rahmen des operativen Geschaftes wird
hierbei durch den Vorstand zentral vorgegeben und ist im elektronischen Unter-
nehmenshandbuch dokumentiert. Forderungen der Hypoport-Gruppe bestehen
Uberwiegend gegenuber mittleren und groBen Finanzdienstleistern. Ausfallrisiken
resultieren vorrangig aus Provisionsforderungen gegentber Produktpartnern sowie
aus der Gewahrung von Provisionsvorschiissen an Vertriebspartnern. In der Natur
des Vermittlungsgeschafts liegt ein zum Teil mehrwdchiger Zeitraum bis zur Zah-
lung durch die Produkthersteller. Daher werden in Einzelfallen erwirtschaftete,
aber noch nicht vereinnahmte Provisionen vorab an den Vertriebspartner ausge-
zahlt. Die Hypoport-Gruppe begegnet diesen Risiken durch ein umfassendes For-
derungsmanagement und durch strenge Kriterien bei der Auswahl seiner Ge-
schéaftspartner. Auf Forderungen, die aus heutiger Sicht risikobehaftet sind, wer-
den entsprechende Wertberichtigungen gebildet. Diese berlicksichtigen zeitnahe
Informationen Uber die Bonitét der Schuldner, zu erwartende Provisionseinnahmen
sowie die Altersstruktur der Forderungen.

Fir Stornorisiken aus dem Versicherungsgeschaft sorgt die Hypoport-Gruppe
durch entsprechende Stornoreserveeinbehalte bei den Vermittlern und Stornor-
Uckstellungen vor. Deren Hohe bemisst sich an dem im Haftungszeitraum zuge-
flossenen Provisionsaufkommen sowie den zu erwartenden Provisionsforderun-
gen.

Das Zinsrisiko des Konzerns entsteht durch langfristige verzinsliche Verbindlich-
keiten. Die Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern zinsbe-
dingten Cashflow-Risiken aus. Die Finanzrisikopolitik des Konzerns sieht vor, dass
der Uberwiegende Anteil der aufgenommenen Verbindlichkeiten festverzinslich ist.

Ein transparentes Reporting und eine stabile Bilanzstruktur tragen zusatzlich dazu
bei, Finanzierungsrisiken zu begrenzen. Dies wird unterstlitzt durch ein Friher-
kennungssystem in Form einer Konzernplanung Uber alle Segmente. Damit wer-
den Finanzbedarfe rechtzeitig mit den kreditgebenden Parteien abgestimmt.

6. Strategische Risiken

Strategische Risiken entstehen daraus, dass das Management wesentliche Ent-
wicklungen und Trends im Finanzdienstleistungssektor nicht rechtzeitig erkennt
oder falsch einschéatzt. In der Folge kann es daraufhin zu Grundsatzentscheidun-
gen kommen, die sich hinsichtlich der Erreichung der langfristigen Unternehmens-
ziele ex post als unvorteilhaft erweisen und zudem teilweise schwer reversibel
sind. Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten Veranderungen der
Markt- und Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die Ertragslage.

Das Management des strategischen Risikos fallt als Teil der Unternehmenssteue-
rung in den Verantwortungsbereich des Gesamtvorstandes.
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Im Rahmen unserer langfristigen Planung Uberprift der Konzernvorstand regel-
maBig die festgelegte Strategie des Hypoport-Konzerns. Unternehmens- und Be-
reichsstrategien bilden den Ausgangspunkt fir die Weiterentwicklung des Vierjah-
resplans sowie des Budgets fiir das kommende Geschéftsjahr. Zu diesem Zweck
erfolgen eine laufende Beobachtung des politischen, 6konomischen und rechtlich-
regulatorischen Umfeldes sowie die permanente Uberpriifung unserer eigenen
strategischen Positionierung. Alle wesentlichen Werttreiber des Hypoport-
Geschaftsmodells werden durch ein umfassendes zentrales und dezentrales Con-
trolling laufend analysiert und gesteuert. So besteht bei Bedarf die Mdglichkeit, mit
einer Anpassung des Geschéftsmodells bzw. der Geschéaftsprozesse auf geander-
te Rahmenbedingungen zu reagieren. Bei der Ableitung derartiger strategischer
Initiativen findet eine enge Abstimmung des Vorstandes mit dem Aufsichtsrat statt.

Mit diesem System ist sichergestellt, dass strategische Risiken rechtzeitig erkannt
und GegenmafBnahmen hinreichend friih ergriffen werden kdnnen.

Unabhangige Beratung und Finanzoptimierung fur Privat- und Firmenkunden sind
ein wesentlicher Kern des Hypoport-Gruppen Geschéaftsmodells. Eine breite Ange-
botspalette ist eine wichtige Voraussetzung fir die Umsetzung einer am Kunden-
bedarf orientierten Beratung. Das Risiko des Verlusts der operativen Unabhangig-
keit durch die Umsatzdominanz eines Produktanbieters Gberwacht die Hypoport-
Gruppe durch die stetige Uberpriifung der Produktgruppenverteilung.

7. Sonstige Risiken

Das Reputationsrisiko ist jenes Risiko, das aus einem Ansehensverlust der ge-
samten Branche, der Hypoport-Gruppe oder einer oder mehrerer operativer Ein-
heiten bei Kunden, Mitarbeitern, Geschéftspartnern oder der Offentlichkeit er-
wachst. Wir sind insbesondere der Gefahr ausgesetzt, dass durch die 6éffentliche
Berichterstattung Uber eine Transaktion oder eine Geschaftspraxis, an der ein
Kunde beteiligt ist, das 6ffentliche Vertrauen in unseren Konzern negativ beein-
flusst wird. Wir minimieren potenzielle Beratungsrisiken durch die Sicherstellung
einer fortlaufend hohen Beraterqualitét, die wir unter anderem durch IT-gestltzte
Beratungstools sicherstellen. Eine umfassende Dokumentation der Beratungsge-
sprache sowie strenge Auswabhlkriterien fur die Aufnahme neuer Produktgeber und
Produkte unterstitzen diese Zielsetzung.

Rechtliche Risiken begrenzt die Hypoport-Gruppe durch die Inanspruchnahme
interner und bei Bedarf externer Beratungsleistungen. Die Rechtsbereiche beglei-
ten und bewerten laufende Rechtsfalle und unterstiitzen Vorstand und Geschéfts-
fihrungen bei unternehmenspolitischen Entscheidungen.

Fortlaufend beobachtet Hypoport die Entwicklungen im Steuerrecht und analysiert
sie hinsichtlich mdglicher Auswirkungen auf die Gruppe. Die Erfiillung steuer-
rechtlicher Anforderungen (iberwachen interne und externe Experten in Uberein-
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stimmung mit den steuerlichen Regelungen und den von den Finanzverwaltungen
verdffentlichten Verwaltungsanweisungen.

Die Geschéafte von Dienstleistungsunternehmen wie der Hypoport-Gruppe belas-
ten die Umwelt nur geringfligig. Nennenswerte Umweltrisiken aus der operativen
Tatigkeit der Hypoport-Gruppe bestehen nicht.

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine Risiken, die nicht vorherseh-
bar und damit auch kaum beherrschbar sind. Dazu z&hlen beispielsweise politi-
sche Veranderungen und Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroran-
schlage. Solche Einflisse kdnnen negative Effekte auf die konjunkturelle Lage
haben und mittelbar die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Hypoport-Gruppe
beeintrachtigen.

8. Gesamtrisiko

Hypoport unterhalt ein Risikomanagement-System, um die fir unser Unternehmen
relevanten Risiken angemessen zu adressieren. Wir Uberprifen die Struktur des
Risikomanagementsystems in jahrlichem Rhythmus, um auf geanderte Risikola-
gen und neue Gesetzgebung zeitnah reagieren zu kénnen. Die Wirksamkeit unse-
res Risikomanagements und dessen Umsetzung werden auch durch externe Pru-
fer und durch die Interne Revision turnusmaBig Uberprift. Alle heute erkannten
Risiken, gewichtet mit ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit, sind mit kompensierenden
MaBnahmen unterlegt und flihren zu keiner erkennbaren Existenzgeféahrdung des
Unternehmens. Der Anstieg der Anzahl der Anbieter von Baufinanzierungen mit
vergleichbarem Geschaftsmodell, der Wegfall wichtiger Produktanbieter und das
langfristige Niedrigzinsniveau sind die bedeutsamsten Risiken. Der kumulierte Er-
wartungswert der zehn groBten Risiken betragt 4,2 Mio. €. Zusatzliche Risiken, die
den Fortbestand des Unternehmens gefahrden kénnten, sind derzeit nicht erkenn-
bar. Die dargestellten Risiken und solche, die uns noch nicht bekannt sind oder bis
zum jetzigen Zeitpunkt als unwesentlich eingeschatzt wurden, kdnnten einen ne-
gativen Einfluss auf unsere im Ausblick abgegebenen Prognosen haben. Fir die
Zukunft ist trotz eines bewahrten Risikomanagementsystems nicht vollstandig
auszuschlieBen, dass sich bisher nicht erkannte oder als unwesentlich eingestufte
Risiken konkretisieren und wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage erlangen. Insgesamt hat sich die Einschatzung der Risikolage gegen-
Uber dem Vorjahr nicht gedndert und wird weiterhin als gering eingeschétzt. Nach
dem Bilanzstichtag ergaben sich keine nennenswerten Risiken, die einen wesent-
lichen Einfluss auf den Fortbestand der Hypoport AG haben kénnten.
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9. Angaben nach § 289 Abs. 4 HGB

Im Folgenden ist die nach § 289 Abs. 4 HGB geforderte Beschreibung der wesent-
lichen Merkmale des internen Kontroll- und des Risikomanagementsystems im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess dargestellit.

Wesentliche Merkmale des internen Kontrollsystems und des Risikomana-
gementsystems der Hypoport AG bzw. des Hypoport-Konzerns im Hinblick
auf den Rechnungslegungsprozess

Die wesentlichen Merkmale des bei der Hypoport AG bestehenden internen Kon-
trollsystems im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungslegungsprozess kdnnen wie
folgt beschrieben werden:

Das interne Kontrollsystem im Hypoport-Konzern umfasst alle Grundsatze, Verfah-
ren und MaBnahmen zur Sicherung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und der
OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung sowie zur Sicherung der Einhaltung der
mafgeblichen rechtlichen Vorschriften.

Es gibt bei der Gesellschaft bzw. dem Konzern eine klare Fihrungs- und Unter-
nehmensstruktur. Dabei werden bereichslibergreifende Schliisselfunktionen Uber
die Gesellschaft zentral gesteuert, wobei gleichzeitig die einzelnen Unternehmen
des Konzerns uber ein hohes MaB3 an Selbstandigkeit verflgen.

Zur Vermeidung von dolosen Handlungen und Missbrauch sind die Funktionen der
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess wesentlich beteiligten Bereiche
Accounting, Controlling und Financial Reporting klar getrennt. Die Verantwor-
tungsbereiche sind klar zugeordnet.

Durch die Beschaftigung von hochqualifiziertem Fachpersonal, standige Fort- und
Weiterbildung und die strenge Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips in den Berei-
chen Accounting und Finance gewahrleistet Hypoport die konsequente Einhaltung
der lokalen (HGB und nationales Steuerrecht) und internationalen Rechnungsle-
gungsvorschriften (IFRS) in Einzel- und Konzernabschluss.

Die Integritat und Verantwortlichkeit in Bezug auf Finanzen und Finanzberichter-
stattung werden durch die zentralisierten Schlisselfunktionen, die dem direkten
Zugriff des Vorstands unterstehen, sichergestellt.

Ein adaquates Richtlinienwesen (z.B. Bilanzierungsrichtlinien, Zahlungsrichtlinien,
Reisekostenrichtlinien etc.) ist eingerichtet und wird laufend aktualisiert. Ergan-
zend stehen Prozessbeschreibungen sowie diverse Checklisten zur Verfigung.
Die am Rechungslegungsprozess beteiligten Bereiche werden in quantitativer wie
qualitativer Hinsicht geeignet ausgestattet.

Zielgerichtete Weiterbildungs- und QualifizierungsmaBnahmen fihren zu einem
hohen Qualitdtsbewusstsein aller Beteiligten im Konzernverbund.
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Erhaltene oder weitergegebene Buchhaltungsdaten werden laufend auf Vollstan-
digkeit und Richtigkeit Uberpruft, z.B. durch Stichproben. Durch die eingesetzte
Software finden programmierte Plausibilitdtsprifungen statt, z.B. im Rahmen von
Zahlungslaufen.

Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen sind geeignete Kontrollen instal-
liert (u.a. Vier-Augen-Prinzip, analytische Prifungen).

Die klar definierten Arbeitsprozesse sowie die Dokumentation und Nachverfolgung
samtlicher buchungspflichtiger Sachverhalte begriinden eine vollstandige und
sachlich geprufte Erfassung in der Buchhaltung.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem stellt sicher, dass Bu-
chungsbelege auf rechnerische und sachliche Richtigkeit geprift werden.

Alle wesentlichen Einzelabschlisse von Konzerngesellschaften, die Eingang in die
Konzernkonsolidierung finden, unterliegen grundsatzlich mindestens einmal jahr-
lich der Prifung durch einen Wirtschaftsprifer oder vereidigten Buchprufer.

Die Pflege und laufende Fortentwicklung des Konzernreportingsystems sowie die
laufende Kontaktpflege zu den Finanzvorsténden bzw. den kaufménnischen Ge-
schaftsfihrern der Tochtergesellschaften des Konzerns erfolgt zentral auf Hol-
dingebene. Die Konsolidierung des unterjahrigen Konzernreportings nach IFRS
inklusive Abstimmung des konzerninternen Verrechnungsverkehrs gemaB den
Vorschriften von HGB, AktG und WpHG erfolgt auf Quartalsbasis.

Durch den Bereich Finance, der als direkter Ansprechpartner fir den Vorstand und
die Vorstande/Geschéaftsfihrer der Tochtergesellschaften fiir das Reporting und
die Jahresabschliisse des Konzerns fungiert, erfolgt die Vorbereitung und Erstel-
lung des Konzernabschlusses nach IFRS.

Fur Sonderthemen in der Gruppe, wie spezielle Bilanzierungsfragen etc., fungiert
der Bereich Finance auf Konzernebene ebenfalls als zentraler Ansprechpartner.
Unterjahrige Sonderauswertungen auf Anforderung des Vorstands werden eben-
falls vom Bereich Finance durchgefihrt.

Durch die unterjahrige Pflicht aller Konzerngesellschaften, monatlich ihre Ge-
schaftszahlen in einem standardisierten Reporting-Format an die Konzernholding
zu berichten, werden unterjahrige Plan/Ist-Abweichungen zeitnah erkannt und es
wird die Méglichkeit eréffnet, entsprechend zeitnah zu reagieren.

Rechnungslegungsrelevante Prozesse werden regelméaiig auf Effizienz und Effek-
tivitat hin Gberpraft und unterliegen einer anlassbezogenen (prozessunabhangi-
gen) internen Revision.

Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird, soweit mdglich, Standardsoft-
ware eingesetzt.

Die im Bereich Rechnungslegung verwendeten EDV-Systeme sind durch spezielle
Sicherheitseinrichtungen gegen unbefugte Zugriffe gesichert, um zu gewahrleis-
ten, dass rechnungslegungsbezogene Daten vor nicht genehmigtem Zugriff, Ver-
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wendung und Veranderung geschitzt sind. Zugriffsberechtigungen werden funkti-
onsbezogen vergeben. Lediglich die fir die Abbildung der Geschaftsvorfalle ver-
antwortlichen Bereiche sind mit sogenanntem Schreibzugriff ausgestattet. Berei-
che, die Informationen weiterverarbeiten, verwenden einen Lesezugriff.

Wir steuern und lberwachen unsere relevanten IT-Systeme im Rechnungsle-
gungsprozess auf zentraler Ebene und flihren regelmaBige Systemsicherungen
durch, um Datenverluste und Systemausfélle méglichst zu vermeiden.

Die wesentlichen Merkmale des bei der Hypoport AG bestehenden internen Risi-
komanagementsystems im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungslegungsprozess
kénnen wie folgt beschrieben werden:

Ziel des Risikomanagementsystems ist die friihzeitige Identifikation potenzieller
Risiken sowie gegebenenfalls das frihzeitige Einleiten entsprechender Gegen-
maBnahmen. Die Verantwortung fiir Einrichtung und Uberwachung liegt beim Vor-
stand. Das Risikomanagementsystem ist Bestandteil des Planungs-, Steuerungs-
und Berichterstattungsprozesses des Konzerns.

Die Grundsatze des Risikomanagementsystems sehen unter anderem die Verant-
wortung jedes einzelnen Mitarbeiters vor, Schaden vom Unternehmen abzuwen-
den, und legen gewisse Verfahren und Hilfestellungen fest, um dieser Verantwor-
tung erfolgreich gerecht werden zu kénnen. Dies gilt insbesondere fur den Bereich
Rechnungslegung.

Zur Bewertung von Risiken werden deren Eintrittswahrscheinlichkeit und die mog-
liche Schadenshdhe in Beziehung gesetzt und die Ergebnisse der Einzelrisiken zu
einem Risikoportfolio verdichtet.

Teil des Risikomanagementsystems sind quartalsweise einzureichende Berichte
zu allen Bereichen, inklusive des Bereichs Rechnungslegung, sowie ein Verfahren
zur schnellen Reaktion auf plétzlich auftretende negative Entwicklungen. Maf3-
nahmen zur Abwehr bzw. Minimierung der Risiken sind definiert und kategorisiert.

Erlauterung der wesentlichen Merkmale des internen Kontrollsystems und
des Risikomanagementsystems der Hypoport AG bzw. des Hypoport-
Konzerns im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rech-
nungslegungsprozess, dessen wesentliche Merkmale oben beschrieben sind, stellt
sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanziell stets richtig erfasst, aufbe-
reitet und gewdrdigt sowie in die Rechnungslegung Gbernommen werden.

Die klare Definition von Verantwortungsbereichen, sowohl im Bereich Rechnungs-
legung selbst, als auch im Bereich Risikomanagement und Revision, sowie die
hinreichende Ausstattung des Rechnungswesens in personeller und materieller
Hinsicht stellen die Grundlage fir ein effizientes Arbeiten aller an der Rechnungs-
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legung beteiligten Bereiche dar. Klare gesetzliche und unternehmensinterne Vor-
gaben und Leitlinien sorgen fir einen einheitlichen und ordnungsgemaBen Rech-
nungslegungsprozess. Die klar definierten Uberpriifungsmechanismen innerhalb
der an der Rechnungslegung beteiligten Bereiche (insbesondere: Vier-Augen-
Prinzip), der systematischen Kontrollen durch die Revision und externer Prifungen
sowie eine frihzeitige Risikoerkennung durch das Risikomanagement gewahrleis-
ten eine fehlerfreie und koharente Rechnungslegung.

Dadurch wird im Einzelnen sichergestellt, dass die Rechnungslegung bei der
Hypoport AG sowie im Hypoport-Konzern einheitlich und im Einklang mit den ge-
setzlichen Vorgaben, den Grundsatzen ordnungsgemafBer Buchflhrung, internati-
onalen Rechnungslegungsstandards und konzerninternen Richtlinien erfolgt. Fer-
ner wird damit sichergestellt, dass Geschéftsvorfalle konzernweit einheitlich und
zutreffend im Rahmen der Rechnungslegungspublizitat erfasst, ausgewiesen und
bewertet werden und dem Publikum dadurch zutreffende und verlassliche Informa-
tionen vollstandig und zeitnah zur Verfigung gestellt werden.

10. Einschrankende Hinweise

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem ermdéglicht durch die im
Hypoport-Konzern festgelegten Organisations-, Kontroll- und Uberwachungsstruk-
turen die vollstandige Erfassung, Aufbereitung und Wirdigung von unternehmens-
bezogenen Sachverhalten sowie deren sachgerechte Darstellung in der Konzern-
rechnungslegung.

Insbesondere persdnliche Ermessensentscheidungen, kriminelle Handlungen oder
sonstige Umstande kdénnen allerdings der Natur der Sache nach nicht ausge-
schlossen werden und fihren dann zur eingeschrankten Wirksamkeit und Verlass-
lichkeit des eingesetzten internen Kontroll- und Risikomanagementsystems, so
dass auch die konzernweite Anwendung der eingesetzten Systeme nicht die abso-
lute Sicherheit hinsichtlich der richtigen, vollstdndigen und zeitnahen Erfassung
von Sachverhalten in der Konzernrechnungslegung gewahrleisten kann.

Die getroffenen Aussagen beziehen sich nur auf die in den Konzernabschluss der
Hypoport AG einbezogenen Tochterunternehmen, bei denen die Hypoport AG
mittelbar oder unmittelbar Uber die Mdglichkeit verfligt, deren Finanz- und Ge-
schéaftspolitik zu bestimmen, um aus der Tétigkeit dieser Unternehmen Nutzen zu
ziehen.

11. Chancen

Auf allen Ebenen des Konzerns bewerten und nutzen wir die Chancen, die sich
uns flr unser Geschéft bieten. Wir beobachten die Trends und Entwicklungen in
unseren Produktfeldern und identifizieren operative Chancen.
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Unsere schlanken Strukturen gewahrleisten kurze Entscheidungswege und erlau-
ben uns rasch auf Kundenwiinsche und Marktentwicklungen zu reagieren.

Der Markt fir Wohnen wird seit Jahren durch einen steigenden Nachfragetber-
hang bestimmt. Die vergleichsweise niedrige Eigentumsquote in Deutschland, der
Trend zu kleinen Haushalten und die erwartete Nettoimmigration in den Folgejah-
ren fihren auch kinftig unweigerlich zu einer nachhaltig starken Nachfrage. Insge-
samt fehlen laut dem Branchenverband GdW in 2018 1,1 und 1,9 Mio. Wohnun-
gen. Dabei ist die Nachfrage Uber alle Kategorien, von der Sozialwohnung bis hin
zum Luxusapartment, gréBer als das entsprechende Angebot. Im Resultat sind die
Immobilienpreise auf Bundesebene und insbesondere in Metropolregionen in den
letzten Jahren stetig angestiegen. Im européischen Vergleich ist das Preisniveau
fir Eigentum in Deutschland insgesamt jedoch weiterhin moderat. Aufgrund feh-
lender Bauflachen und langwieriger Genehmigungsverfahren ist das Angebot so-
wohl im Markt fir Mietwohnungen als auch im Eigentumsbereich nach wie vor zu
unelastisch. Die Baufertigstellungen hinken der tatsachlichen Nachfrage in den
Metropolregionen so sehr hinterher, dass der Abbau des kumulierten Bedarfs cete-
ris paribus auch bei dem erwarteten Anstieg der Bautatigkeit um rund 5% noch
mehrere Jahre in Anspruch nehmen wird. Zudem flhren steigende Mietpreise und
attraktive Finanzierungsbedingungen zu einer Umschichtung vieler Mieter hin zu
Eigentimern. Als Konzern sind wir in allen Teilmarkten bestens aufgestellt, um
vom Marktwachstum zu profitieren.

Weitere Chancen ergeben sich im Vertrieb, wenn es uns stérker als geplant ge-
lingt, die Anzahl unserer Berater zu steigern oder deren Produktivitat zu erhdhen.
Zur Steigerung der Produktivitdt unserer Berater haben wir in den vergangenen
Jahren insbesondere die Vertriebsunterstiitzung durch IT deutlich verbessert. Ba-
sierend auf neuen Algorithmen und unseren umfangreichen Daten entwickeln wir
die Digitalisierung unserer Vertriebsprozesse stetig weiter. Mit durchgéngig elekt-
ronisch unterstitzten Prozessen Uber unsere gesamte Wertschépfungskette sollte
es uns in Zukunft gelingen, die Produktivitdt unserer Berater zu steigern, die
Stuckkosten zu senken und unsere Attraktivitét als Partnerunternehmen zu erhé-
hen.

Die Bedeutung von innovativen, professionellen Finanzvertrieben, die eine unab-
héngige Beratung anbieten und den Kunden das fir ihn beste Produkt auswahlen
lassen, wird weiter zunehmen. Hierbei steigt fir alle Marktteilnehmer die Komplexi-
tat des erfolgreichen Vertriebs von Finanzdienstleistungen, was automatisierte,
technologisch unterlegte Unterstiitzung, wie wir diese durch die EUROPACE- und
Smartlnsur-Plattform anbieten, fir alle Marktteilnehmer immer notwendiger macht.

Die zunehmenden Regulierungen der Finanzdienstleistungsbranche mit dem Ziel
der Stabilisierung des Finanzsystems und der Steigerung des Anlegerschutzes
er6ffnen uns die Chance zu Akquisitionen und damit zu externen Wachstum. Der
stark fragmentierte Markt flr Finanzberater in Deutschland wird sich durch die ein-
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gefuhrten Mindeststandards in Bezug auf Ausbildung, Transparenz und Dokumen-
tationspflichten weiterhin konsolidieren. Insbesondere kleinere unabhangige Ver-
mittler haben zunehmend Schwierigkeiten, die neuen Anforderungen in einem be-
triebswirtschaftlich sinnvollen Rahmen umzusetzen, und suchen gréBere, effizien-
tere und leistungsstarkere Partner. Mit unserer qualitativ hochwertigen Beratung
und unserer Unabhéangigkeit verfligen wir Uber eine sehr gute Marktposition.

Im Rahmen einer kontinuierlichen Beobachtung des Markt- und Wettbewerbsum-
felds aus den verschiedenen Blickwinkeln des Unternehmens pruft Hypoport den
Markt auf potenzielle Akquisitionsziele, unter anderem im Bereich der FinTech-,
PropTech- oder InsurTech-Unternehmen. Im Falle einer Akquisition kénnen hie-
raus Chancen erwachsen, die das Umsatzpotenzial erhéhen.

Die dargestellten Chancen und solche, die uns noch nicht bekannt sind oder bis
zum jetzigen Zeitpunkt als unwesentlich eingeschatzt wurden, kénnten zu einer
positiven Abweichung von den in unserer Prognose gemachten Angaben flhren.

lll. Prognosebericht

Wie im Textabschnitt ,Gesamtwirtschaftliche Situation® erldutert haben Entwick-
lungen des allgemeinen gesamtwirtschaftlichen Umfeldes lediglich einen unterord-
neten und indirekten Einfluss auf die Entwicklung der Hypoport-Gruppe. Lediglich
die allgemeinwirtschaftlichen Kennziffern Bruttoinlandsprodukt und Zinsniveau
bzw. Inflationsrate, haben neben branchenspezifischen Kennzahlen einen gewis-
sen Einfluss auf die Finanzierungsbereitschaft der Verbraucher und Wohnungs-
wirtschaft.

Allgemeine Prognosen zum Bruttoinlandsprodukt Deutschlands und dem Zinsni-
veau bzw. Inflationsrate innerhalb der Euro-Zone unterliegen aufgrund der aktuell
schwer vorhersehbaren US-Wirtschaftspolitik, dem unklaren Ablauf des BREXIT
sowie geopolitischen Konflikten gewissen Unsicherheiten, dennoch gehen die flih-
renden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute, der Sachverstédndigenrat zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und die Bundesregierung je
nach Einschatzung von einer weiteren positiven Entwicklung von 1,0% bis 1,6 %
aus.

Bezlglich einer Zinserh6hung rechnet die Hypoport-Gruppe nicht mit einer kurz-
fristigen Entscheidung der EZB hierzu. Grund ist die weithin unter der EZB-
Zielvorgabe von ,knapp unter 2,0%" liegende Inflation zum Jahresende 2018. Da
die EZB zudem bekanntgegeben hat, dass sie beabsichtigt den Leitzins bis min-
destens zum Sommer 2019 auf dem aktuellem Niveau zu halten, erscheint eine
Leitzinserhdhung bis Herbst 2019 weiterhin als unwahrscheinlich. Auch das ange-
kindigte Ende der Anleihekaufe durch die EZB zum Dezember 2018 wird aufgrund
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seiner schrittweisen Umsetzung und Wiederanlage der erhaltenen Tilgungszah-
lungen an dem derzeitigen Niedrigzinsumfeld voraussichtlich keine sprunghaften
Veranderungen herbeifiihren, kénnte jedoch mittelfristig zu einer schrittweisen
Erhéhung des langfristigen Zinsniveaus fuhren. Die weitere Inflationsentwicklung
und personelle Besetzung der EZB Gremien im weiteren Verlauf 2019 bleibt ab-
zuwarten und durfte einen groBen Einfluss auf die Entscheidung hinsichtlich még-
licher Zinsveranderungen ab Herbst 2019 haben.

Die branchenspezifischen Parameter des Finanzierungswirtschaft fir Wohnimmo-
bilien und der Versicherungswirtschaft haben sich in 2018 leicht positiv entwickelt
(vgl. Textabschnitt ,,Branchenumfeld“). Die beiden entscheidenden Kennziffern fir
die Geschéftstatigkeiten von Hypoport innerhalb dieser Markte sind das Neuge-
schéaftsvolumens flr private Immobilienfinanzierungen und die Beitragseinnahmen
der Versicherungswirtschaft (Praminenvolumen).

Fir 2019 erwartet die Hypoport-Gruppe moderate Steigerung des Pramienvolu-
mens in der Versicherungswirtschaft. Diese Erwartung basiert auf der Annahme
einer relativ konstanten Gesamtanzahl an Versicherungsvertrdgen in Deutschland
kombiniert mit leicht steigenden Pramien fir die jeweiligen Einzelvertrage.

Hinsichtlich des Neugeschéftsvolumens fur private Immobilienfinanzierungen er-
wartet die Hypoport-Gruppe fiir 2019 eher ein Marktvolumen auf Vorjahresniveau.
Das Neugeschéftsvolumen fir private Immobilienfinanzierungen ergibt sich durch
die beiden Faktoren Anzahl der zu finanzierenden Objekte und Preis der Einzelob-
jekte.

Waéhrend aufgrund des weiter anschwellenden NachfrageUberhangs (vgl. Textab-
schnitt ,Branchenumfeld®) die Preise fur Wohnimmobilien insbesondere in den
GroBstadten und Ballungszentren auch 2019 weiter steigen dirften, gestaltet sich
der Faktor Anzahl der zu finanzierenden Objekte heterogener. Zwar steigen die
Baufertigstellungen seit einigen Jahren wieder leicht an und dirfte auch 2019
leicht steigen, was tendenziell zu einer héheren Anzahl an zu finanzierenden Ob-
jekten fuhrt. Jedoch drfte gleichzeitig die Anzahl der zum Verkauf angebotenen
Bestandsobjekte weiter abnehmen. Griinde hierflr sind hauptsachlich die deutlich
angestiegenen Mieten und die hohen Nebenkosten beim Neukauf einer Wohnung,
welche dazu flhren, dass Bestandsimmobilien trotz unwirtschaftlicher Nutzung
wegen zu hoher Quadratmeterzahl nicht zum Verkauf angeboten werden. Somit
werden nach Einschatzung von Hypoport in 2019 bei steigenden Einzelpreisen
weniger Objekt zum Verkauf angeboten werden. Diese beiden gegenlaufigen Fak-
toren flhren eher zu einer Seitwartsentwicklung des gesamten Neugeschaftsvo-
lumens far private Immobilienfinanzierungen in Deutschland.
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Diese erwartete Seitwartsentwicklung des Neugeschéftsvolumens flr private Im-
mobilienfinanzierungen und die erwartete lediglich moderate Steigerung des Pra-
mienvolumens in der Versicherungswirtschaft setzen Banken, Versicherungen und
Finanzvertriebe weiter unter Druck, ihre Geschéaftsprozesse zu optimieren und
Kosten einzusparen. Zusatzlich erh6hen gesetzliche Vorgaben den administrativen
Aufwand fir die Marktteilnehmer im operativem Marktumfeld der Hypoport-Gruppe
der Kredit-, Immobilien- und Versicherungs-wirtschaft. Es besteht somit eine hohe
Nachfrage nach den von Hypoport offerierten Produkten und Dienstleistungen far
Digitalisierung, um weitere Effizienzsteigerungen und Kostenreduzierungen zu
erlangen.

Vor diesem Hintergrund lasst sich fir die Geschaftstatigkeit der Hypoport AG und
ihren Tochtergesellschaften festhalten, dass trotz bestehender globaler Unsicher-
heiten, die Marktchancen weiterhin positiv zu bewerten sind. Fir die vier Segmen-
te hei3t das im Einzelnen:

Das Segment Kreditplattform konzentriert sich auf die Gewinnung weiterer Markt-
anteile durch einen quantitativen und qualitativen Ausbau der Vertragspartnerba-
sis. Neben der zu erwartenden positiven Entwicklung des Gesamtmarkiplatzes
EUROPACE, wird insbesondere den Teilmarktplatzen fiir den Sparkassen Sektor
(FINMAS) und den Sektor der Genossenschaftsbanken (GENOPACE) eine zentra-
le Rolle zukommen. Auch die Entwicklung der ungebundenen Vermittler auf EU-
ROPACE wird fur 2019 positiv erwartet. Darlber hinaus sollen neue Produkte und
zusatzliche Services die Integrationstiefe und Bindung der Kunden erhdhen. Hier
werden insbesondere die Synergien mit den beiden Produktgruppen SaaS und
Immobilienbewertung des Segments Immobilienplattform einen positiven Beitrag
leisten. Fur das Segment Kreditplattform werden somit in 2019 deutliche Umsatz-
und Ergebnissteigerungen (EBIT) erwartet.

Das Segment Privatkunden fokussiert sich bei der Kundengewinnung auf Finan-
zierungsprodukte. Die Nachfrage der Kunden nach produktanbieterunabhangigen
Finanzierungen durch einen freien Berater dirfte auch in 2019 anhalten. Die Vor-
teile einer Vergleichbarkeit von mehreren Finanzierungsprodukten liegen hierbei
auf der Hand und werden von mehr und mehr Verbrauchern realisiert. Von zentra-
ler Bedeutung fiir das weitere Wachstum dieses Segments wird somit die Gewin-
nung und Anleitung neuer Berater sein, um der steigenden Nachfragen der Ver-
braucher gerecht werden zu kénnen. Fir das Segment Privatkunden werden in
2019 weitere Umsatz- und Ergebnissteigerungen (EBIT) erwartet.

Das Segment Immobilienplattform blindelt seit Sommer 2018 alle immobilienbezo-
gene Aktivitdten der Hypoport-Gruppe auBerhalb der privaten Finanzierung mit
dem Ziel der Digitalisierung von Vertrieb, Bewertung und Verwaltung von Immobi-
lien. Die Produktgruppe Vermittlung & Beratung ist aufgrund der traditionell hohen
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Umsatzvolatilitdt der am schwersten zu prognostizierende Teilbereich der gesam-
ten Hypoport-Gruppe. Grund sind die klassischerweise sehr groBvolumigen Finan-
zierungen der Wohnungsunternehmen, welche schwer steuerbar sind und eine
hohe Abhangigkeit zur Zinsvolatilitat haben. Die von Hypoport erwartete Entwick-
lung far die Produktbereiche (SaaS) und Immobilienbewertung fir das Geschéfts-
jahr 2019 ist positiv. Durch die hohen Synergien zwischen diesen beiden Produkt-
gruppen und dem Segment Kreditplattform besteht ein hohes Potenzial flr eine
langfristige positive Umsatz- und Ergebnisentwicklung, welche sich voraussichtlich
bereits in 2019 zeigen durfte.

Das Segment Versicherungsplattform strebt einen Marktstandard in der Versiche-
rungswirtschaft, vergleichbar mit der Rolle von EUROPACE in der Kreditwirtschaft
an. Bei der Entwicklung und dem Ausbau der Plattform haben sich 2018 noch An-
laufverluste ergeben. Fir 2019 erwarten wir weitere Umsatzsteigerungen und eine
Verbesserung des Ergebnisses.

Das Wachstum der Tochtergesellschaften wird auf Ebene der Hypoport AG zu
einer Verbesserung des Beteiligungsergebnisses flihren. Unter den Annahmen,
dass es zu keinen signifikanten Verwerfungen innerhalb der Kredit-, Immobilien-
oder Versicherungswirtschaft, also den operativen Markten der Tochtergesell-
schaften, kommt, gehen wir im nachsten Jahr von einem prozentual zweistelligen
Umsatzwachstum und einem prozentual zweistelligen Geschéftsergebniswachs-
tum aus.

Dieser Lagebericht enthalt Aussagen, die sich auf die zukinftige Entwicklung der
Hypoport AG und seiner Tochtergesellschaften sowie wirtschaftliche und politische
Entwicklungen beziehen. Diese Aussagen stellen Einschatzungen dar, die wir auf
Basis aller uns zum jetzigen Zeitpunkt zur Verflgung stehenden Informationen
getroffen haben. Sollten die zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen oder
weitere Risiken eintreten, so kénnten die tatséchlichen Ergebnisse von den zurzeit
erwarteten Ergebnissen abweichen.

Berlin, 8. Marz 2019

Hypoport AG - Der Vorstand

Ronald Slabke — Stephan Gawarecki — Hans Peter Trampe



