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Finanzkennzahlen im Uberblick

Fortzufiihrende Geschéftsbereiche (in TEUR) 2008 2007 Veranderung
Umsatz 52.679 40.726 29 %
Rohertrag 34.218 31.913 7%
EBITDA 8.063 8.742 -8 %
EBIT 4.969 6.164 -19 %
EBIT-Marge (bezogen auf Rohertrag) in % 15 19 -21 %
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwdassert) 0,50 1,05 -52 %
Ergebnis je Aktie in EUR (verwdssert) 0,50 1,03 -51 %

Hypoport-Konzern (in TEUR)

Konzernergebnis nach Steuern -281 4.259 -107 %
davon den Gesellschaftern

der Hypoport AG zustehend -281 4.259 -107 %
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwassert) -0,05 0,69 -107 %
Ergebnis je Aktie in EUR (verwassert) -0,05 0,68 -107 %
Kurzfristiges Vermdgen 27.748 20.161 38 %
Langfristiges Vermdgen 29.242 28.070 4%
Eigenkapital 22.910 22.930 0%
davon den Gesellschaftern der

Hypoport AG zurechenbar 22.710 22.930 -1 %
Eigenkapitalquote in % 40 48 -17 %
Bilanzsumme 56.990 48.231 18 %
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VVorwort des Vorstands

Liebe Aktionadrinnen und Aktionare,

wer hatte Anfang 2008 vermutet, dass dieses Jahr - leider im negativen Sinne - Wirtschaftsgeschichte schreiben wird?
Wer héatte geglaubt, dass die groB3te Versicherungsgesellschaft der Welt faktisch und eine der groten Banken der Welt
real Insolvenz anmelden wiirden? Deutschland und viele andere Industriestaaten mussten ihren Banken mit insgesamt
mehr als einer Billion Euro unter die Arme greifen. Rund um den Globus und selbst in entwickelten Industrienationen
wurden Finanzdienstleister massenweise verstaatlicht. Was vor zwdlf Mo-
naten noch auBerhalb jeglicher Vorstellung lag, ist im letzten Jahr einge-
troffen: Wir erleben eine der groBten (Finanz)-Krisen der industriellen
Neuzeit.

Sie, liebe Aktiondrinnen und Aktionére, interessiert natiirlich insbesondere
wie sich die Hypoport AG in diesem Umfeld entwickelt hat. Kurz und
knapp lasst sich zusammenfassend sagen: Hervorragend!

Obwohl die Finanzkrise faktisch all unsere Bankpartner erfasst und spates-
tens seit vergangenem September auch unsere Kunden im hochsten MaRe
verunsichert hat, ist es dem Hypoport-Konzern gelungen, seine Marktan-
teile dramatisch auszuweiten. Ein Umsatzplus von fast 30 % sucht seinesgleichen im aktuellen Marktumfeld.

Erreicht haben wir das durch eine, auf die Kundenbediirfnisse ausgerichtete, diversifizierte Positionierung in ver-
schiedenen Wachstumssegmenten des Finanzdienstleistungsmarktes. Getragen und erfolgreich umgesetzt wurde diese
Startegie von engagierten Mitarbeitern sowie einer auf gemeinsame und langfristige Wertschdpfung ausgerichteten
Geschaftspolitik mit unseren Partnern. Kein borsennotierter Finanzdienstleister ist im Geschaftsjahr 2008 schneller ge-
wachsen!

Selbstverstandlich wurde auch Hypoport von der Finanzkrise tangiert. Wir mussten uns vom geplanten Wachstumsfeld
der ABS Investoren trennen, da der Verbriefungsmarkt komplett zusammengebrochen ist. Dies ist eine bedauerliche Ent-
wicklung - beenden wir hiermit doch ein in normalen Marktphasen aussichtsreiches Geschéftsfeld.

Auch im Kerngeschaft splren wir den Sturm, der durch den Markt fegt. Einige Wettbewerber kdmpfen um die reine Exis-
tenz. Andere werden im Rahmen von ,Rettungsaktionen” mit Subventionen in erheblichem Umfang versorgt. In einem
solchen Umfeld Marktanteile zu verteidigen und sogar auszubauen, bedarf der Fokussierung und kostet Geld. Dies wie-
derum mindert die Profitabilitat, so dass unser EBITDA im Vergleich zum Vorjahr um 8 % geringer ausfiel. Angesichts des
Marktumfeldes sind wir sehr stolz auf diese Leistung!
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Wir danken lhnen, dass Sie uns mit Ihrer Investition in die Hypoport-Aktie Ihr Vertrauen geschenkt
haben. Wir hoffen, Sie durch unsere Entwicklung in lhrer Entscheidung fiir Hypoport bestarkt zu
haben. Auch wenn sich Anfang 2009 die Finanzindustrie wieder zu stabilisieren scheint, erfasst die
Krise nun offensichtlich die Realwirtschaft. Davon sind einige unserer Kunden unmittelbar betrof-
fen. Insofern wird auch das Geschéftsjahr 2009 von vielen Herausforderungen fiir unser Unter-
nehmen gepragt sein. Wir sind jedoch fest davon tiberzeugt, unsere Wachstumsstrategie auch in
diesem Umfeld fortsetzen zu kénnen.

(T /\

—_—
Prof. Dr. Thomas Kretschmar Ronald Slabke
Sprecher des Vorstands, Co-CEO Sprecher des Vorstands, Co-CEO

Vorwort des Vorstands

(&)

Geschéftsbericht 2008 der Hypoport AG
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat erstattet hiermit Bericht tiber die Wahrnehmung seiner Aufgaben im abgelaufenen
Geschéftsjahr 2008.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung und Deut-
schem Corporate Governance Kodex obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Der Aufsichtsrat hat
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelméaBig beraten und seine Tatigkeit tiberwacht.
Grundlage hierfiir waren die ausfiihrlichen, in schriftlicher und miindlicher Form erstatteten Be-
richte des Vorstands, in denen der Aufsichtsrat regelmaRig, umfassend und zeitnah iiber die Un-
ternehmensplanung, die Geschaftsentwicklung, die strategische Weiterentwicklung, das
Risikomanagement, die aktuelle Lage der Gesellschaft und des Konzerns sowie tiber wichtige Ge-
schaftsvorfalle unterrichtet worden ist. Entscheidungen von grundlegender Bedeutung sind mit dem
Aufsichtsrat besprochen und ihm zur Zustimmung vorgelegt worden. Der Aufsichtsrat war insbe-
sondere in die schwerwiegendste Entscheidung des Geschaftsjahres - der SchlieBung des Ge-
schaftsfelds EUROPACE fiir ABS-Investoren mit erheblichen Auswirkungen auf das Ergebnis - eng
eingebunden und hat der MaBnahme zugestimmt.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2008 trat der Aufsichtsrat zu vier turnusmaBigen Aufsichtsratssit-
zungen zusammen. Darlber hinaus fanden vier auRerordentliche Aufsichtsratssitzungen statt, bei
denen Beschliisse telefonisch bzw. im schriftlichen Umlaufverfahren auf der Grundlage ausfuhrlicher
Vorbereitung gefasst wurden. Zu jeder Sitzung waren alle Mitglieder des Aufsichtsrats vertreten.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

Im Vordergrund der Beratungen des Aufsichtsrats standen vor allem Fragen der Strategie und der
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft und des Konzerns, wichtige geschéftliche Einzelvorgénge sowie
zustimmungsbedirftige MalBnahmen des Vorstands.

In der Sitzung am 31. Marz 2008 berichtete der Wirtschaftspriifer tiber den IFRS Konzernabschluss
2007 sowie den Jahresabschluss 2007. Insbesondere behandelte der Aufsichtsrat abschlieBende
Fragen zu den Jahresabschliissen und die Feststellung der Jahresabschliisse, die Gewinnverwen-
dung, die Beschlussvorschlage fiir die Hauptversammlung, den Bericht des Vorstands fiir das vierte
Quartal 2007, die Unternehmensrisiken sowie die aktualisierte Planung.

Die Aufsichtsratssitzung vom 16. Mai 2008 hatte insbesondere den Bericht des Vorstands zum ers-
ten Quartal 2008, die Unternehmensrisiken, die Ubernahme von Fertigstellungsbiirgschaften fiir
GroBprojekte, die Aufnahme eines Darlehens sowie organisatorische Verdnderungen in den Ge-
schaftsbereichen zum Gegenstand.
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In der Sitzung vom 15. August 2008 wurden insbesondere der Bericht des Vorstands zum zwei-
ten Quartal, die Unternehmensrisiken und Planabweichungen im Geschaftsbereich Institutionelle
Kunden behandelt.

Die Aufsichtsratssitzung vom 12. Dezember 2008 hatte insbesondere den Bericht des Vorstands
zum dritten Quartal, die Unternehmensrisiken, ausgewdhlte Themen zum Controlling und zur Revi-
sion sowie die Vorstandsanstellungsvertrage mit Mitgliedern des Vorstands der Dr. Klein & Co. AG
zum Gegenstand. Dariiber hinaus wurden die Hypoport Capital Market AG und die PFE GmbH zum
Verkauf bestimmt.

In der auBerordentlichen Aufsichtsratssitzung vom 16. Januar 2008 wurde die Erkldrung zum Deut-
schen Corporate Governance Kodex beschlossen (Stimmabgabe durch e-mail).

In der auBerordentlichen Aufsichtsratssitzung vom 14. Mai 2008 wurde die Ubernahme einer Biirg-
schaft sowie ein Budget zur Ubernahme von Vertriebsmitarbeitern genehmigt (telefonische Stimm-
abgabe).

In der auBerordentlichen Aufsichtsratssitzung vom 23. Mai 2008 wurde Herr Thilo Wiegand mit
Wirkung zum 1. Juni 2008 zum Vorstand der Hypoport AG berufen (telefonische Stimmabgabe).

In der auBerordentlichen Aufsichtsratssitzung (Telefonkonferenz) vom 9. Oktober 2008 stimmte der
Aufsichtsrat der SchlieBung des Geschéaftsfeldes EUROPACE fiir ABS-Investoren und dem vom Vor-
stand dazu vorgelegten Umsetzungsplan zu.

Keine Ausschiisse
Da der Aufsichtsrat der Hypoport AG aus lediglich drei Mitgliedern besteht, sind keine Ausschiisse
des Aufsichtsrates gebildet worden.

Corporate Governance Kodex

Der Aufsichtsrat hat sich mit den Inhalten des Deutschen Corporate Governance Kodex befasst. In-
formationen zu Corporate Governance im Unternehmen sowie einen ausfiihrlichen Bericht zu H6he
und Struktur der Vergiitung von Aufsichtsrat und Vorstand findet sich im Vergiitungsbericht. Vorstand
und Aufsichtsrat haben in ihren Sitzungen am 14. Januar 2008 die Entsprechenserklarung nach
§161 AktG abgegeben und diese den Aktiondren dauerhaft zuganglich gemacht.

Aufsichtsrat und Vorstand sind sich bewusst, dass eine gute Corporate Governance im Interesse der
Aktionare und des Kapitalmarkts wichtige Voraussetzung fiir den Erfolg der Gesellschaft ist. Der
Aufsichtsrat iiberprift regelmaRig die Effizienz seiner Arbeit.

Bericht des Aufsichtsrates

~
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Personalia Vorstand

In seiner Sitzung vom 23. Mai 2008 hat der Aufsichtsrat Herrn Thilo Wiegand mit Wirkung zum
1. Juni 2008 als weiteres Mitglied in den Vorstand der Hypoport AG berufen. Er ist zustandig flr den
Geschaftsbereich Finanzdienstleister.

Jahres- und Konzernabschluss

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat den von ihm aufgestellten Jahresabschluss 2008, den Konzern-
abschluss 2008 sowie beide Lageberichte, auBerdem seinen Gewinnverwendungsvorschlag sowie die
entsprechenden Priifungsberichte der Wirtschaftspriifer vorgelegt.

Die zum Abschlusspriifer gewahlte BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Hamburg, hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und die beiden
Lageberichte zum 31. Dezember 2008 gepriift und uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.
Der Aufsichtsrat hat gemaB § 171 AktG den Jahresabschluss 2008, den Konzernabschluss 2008
sowie die beiden Lageberichte, auBerdem den Vorschlag tiber die Verwendung des Bilanzgewinns
gepruft. Der Abschlusspriifer berichtete dem Aufsichtsrat personlich in der Bilanzaufsichtsratsitzung
am 20. Marz 20009.

Der Aufsichtsrat stimmt den Ergebnissen der Abschlusspriifung zu. Nach dem abschlieBenden
Ergebnis unserer Priifung sind keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss 2008 der Gesellschaft sowie den Konzernabschluss 2008 gebilligt; sie sind damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat hat sich dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands angeschlossen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren tat-
kraftigen Einsatz.

Berlin, den 20. Méarz 2009

b b

Dr. Ottheinz Jung-Senssfelder
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Corporate Governance

Nach § 161 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer borsennotierten Aktiengesellschaft jahrlich zu erklaren, dass den
vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfeh-
lungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex" entsprochen wurde und wird oder welche
Empfehlungen nicht angewendet wurden oder werden. Die Erklarung ist den Aktiondren dauerhaft zugédnglich zu ma-
chen.

Vorstand und Aufsichtsrat der Hypoport AG erklaren, dass seit der Abgabe der letzten Entsprechenserklarung am 18. Ja-
nuar 2008 die Hypoport AG den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesanzei-
gers bekannt gemachten Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex mit
Ausnahme der nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen entsprochen hat. Die Hypoport AG wird den Empfehlungen
auch zukiinftig mit Ausnahme der nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen entsprechen. Fiir die Vergangenheit bezieht
sich diese Erklarung auf die Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex in der Fas-
sung vom 14. Juni 2007, veroffentlicht im elektronischen Bundesanzeiger am 20. Juli 2007. Fiir die zukiinftige Corpo-
rate Governance Praxis der Hypoport AG bezieht sich die Erklarung auf die Empfehlungen der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 6. Juni 2008, verdffentlicht im elektronischen Bundesanzeiger
am 8. August 2008.

1 In Ziffer 3.8 empfiehlt der Deutsche Corporate Governance Kodex, dass die Gesellschaft beim
Abschluss einer Directors- und Officers-Versicherung einen angemessenen Selbstbehalt vereinbaren soll. Bei der von der
Hypoport AG abgeschlossenen Directors- und Officers-Versicherung ist weder fiir den Vorstand noch fiir den Aufsichts-
rat ein Selbstbehalt vereinbart worden.

2. In Ziffer 4.2.1 empfiehlt der Deutsche Corporate Governance Kodex, dass der Vorstand aus mehreren Personen be-
stehen und einen Vorsitzenden oder Sprecher haben soll. Bei der Hypoport AG verfiigt der Vorstand lber zwei Sprecher.
3. In Ziffer 5.1.2 empfiehlt der Deutsche Corporate Governance Kodex u. a., dass eine Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder
festgelegt werden soll. Bei der Hypoport AG ist eine Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder nicht festgelegt worden.

4. In Ziffer 5.3.1 empfiehlt der Deutsche Corporate Governance Kodex, dass der Aufsichtsrat abhdngig von den spezifi-
schen Gegebenheiten des Unternehmens und der Anzahl seiner Mitglieder fachlich qualifizierte Ausschiisse bilden soll.
Bei der Hypoport AG sind Ausschiisse des Aufsichtsrats nicht gebildet worden, da der Aufsichtsrat satzungsgemaR aus
drei Mitgliedern besteht.

Die Hypoport AG ist der Auffassung, dass die von ihr nicht befolgten Empfehlungen fiir sie nicht
praktikabel oder nachteilig sind.

Berlin, den 26.01.2009

Der Aufsichtsrat Der Vorstand

Corporate Governance

©
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Die Aktie

Fir die Borse ist Hypoport, trotz aller guten Zahlen und dem sich fortsetzenden Wachstumstrend, zu
allererst ein Finanzdienstleister - ein Finanzdienstleister in einer globalen Finanzkrise. Fiir eine kriti-
sche Auseinandersetzung mit den feinen Unterschieden in den Geschaftsmodellen und Teilmérkten
ist wenig Zeit. Es gibt fiir viele Investoren zurzeit viel groRere Probleme, als sich mit einem, gemes-
sen an der Marktkapitalisierung, immer noch kleinen Unternehmen zu befassen.

Diese Mischung aus Sippenhaft und Desinteresse hat im Jahr 2008 zu einem deutlichen Kursriick-
gang der Hypoport-Aktie gefiihrt. Der Kurs fiel von 15,00 € Anfang 2008 auf 4,01 € zum 31.Dezember.
Auch wenn er sich nachtraglich wieder etwas auf 5,90 € (Stand: 23. Marz 2009) erholen konnte, ent-
spricht diese Entwicklung nicht Ihren und unseren Erwartungen. Es bleibt zu hoffen, dass sich im Jahr
2009 die Markte wieder normalisieren und die Investoren wieder starker auf die Fundamentaldaten
einzelner Aktiengesellschaften schauen. Auf unsere operative Geschéftstatigkeit hat die Entwick-
lung unseres Aktienkurses bedingt durch unsere stabile Aktionarsstruktur gliicklicherweise keinen Ein-
fluss.

Wichtigste Aktionare der Hypoport sind weiterhin das Management mit mehr als 66,8 % sowie die
Deutsche Postbank AG mit 9,8 %. Der Streubesitz betragt gemaR Regelwerk der Frankfurter Wertpa-
pierbdrse per 31. Dezember 2008 39,8 %.

Ein Schwerpunkt der Offentlichkeitsarbeit des Jahres 2009 wird in der weiteren Steigerung des
Bekanntheitsgrades der Hypoport AG in der Investorengemeinschaft sein, um verbunden mit einer
weiterhin positiven Entwicklung des Unternehmens die Liquiditdt der Aktie zu steigern.

Aktienkursentwicklung

Im Geschéftsjahr 2008 gab die Hypoport-Aktie um 73 % von 14,60 € zu Jahresanfang auf 4,01 €
am Jahresende nach. Der Hochstkurs lag in diesem Zeitraum bei 15,00 € am 24. Januar, der Tiefst-
kurs bei 4,01 € am 30. Dezember.
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Kursentwicklung der Hypoport-Aktie Januar bis Dezember 2008 (Tagesschlusskurse, Bérse Frankfurt)

Ergebnis je Aktie

Im Geschéftsjahr 2008 belief sich der Verlust je Aktie auf 0,05 €, nachdem im Vorjahr ein Gewinn
von 0,69 € zu Buche stand. Dabei erzielten die fortgefiihrten Geschaftsbereiche einen Gewinn je
Aktie von 0,50 € (Vorjahr: 1,05 €), wahrend die aufgegebenen Geschéftsbereiche einen Verlust von
0,55 € je Aktie (Vorjahr: Verlust von 0,36 €) erwirtschafteten.

Handelsvolumen

Das durchschnittliche tagliche Handelsvolumen der Hypoport-Aktie lag bei 9 T€. Am starksten wurde
die Aktie mit im Schnitt 4.065 Stiicken pro Tag im November umgeschlagen, gefolgt vom Dezember
mit 3.041 Stiicken. Schwachster Monat war der Februar, als nur durchschnittlich 270 Hypoport-
Aktien den Besitzer wechselten.

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG = Die Aktie
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Aktionarsstruktur
39,8 % der Hypoport-Aktien befinden sich im Streubesitz.

Revenia GmbH
B Kretschmar Familienstiftung
B Deutsche Postbank AG

W Streubesitz

Aktiondrsstruktur zum 31. Dezember 2008

Designated Sponsoring
Die Hypoport AG wird von der Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, betreut.

Research
Seit 2008 verdffentlicht die Landesbank Baden-Wiirttemberg regelmaBig Research-Studien zur
Hypoport-Aktie.

Ad-hoc-Mitteilungen
Im Geschaftsjahr 2008 gab es eine Ad-hoc-Mitteilung am 9. Oktober 2008 (iber die SchlieBung des
defizitaren Geschaftsfeldes fiir ABS-Investoren.
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Directors’ Dealings-Meldungen
Im Jahr 2008 wurden uns folgende Directors' Dealings-Meldungen mitgeteilt:

Datum der Transaktion| Mitteilungspflichtiger Transaktion Borsenplatz Anzahl der Aktien | Ausfithrungskurs

4. Januar 2008 Monika Schroder Verkauf XETRA 329 14,60

Kretschmar
14. Marz 2008 Familienstiftung Verkauf auferborslich 100.000 14,40
14. Méarz 2008 r4i GmbH* Kauf aulerborslich 100.000 14,40

Verkauf mit
Riickkaufoption
4. April 2008 Marco Kisperth des Verkaufers auBerborslich 14.286 14,00
Kauf mit
Riickkaufoption

4. April 2008 r4i GmbH* des Verkaufers auferborslich 14.286 14,00

Kretschmar
4. April 2008 Familienstiftung Verkauf auBerborslich 100.000 14,00
4. April 2008 r4i GmbH* Kauf auBerborslich 100.000 14,00
20. Mai 2008 Ronald Slabke Kauf XETRA 1.392 11,37
23. Mai 2008 Ronald Slabke Kauf XETRA 1.500 11,29
26. Mai 2008 Ronald Slabke Kauf XETRA 1.500 11,27
10. November 2008 r4i GmbH* Verkauf XETRA 200 6,00
11. November 2008 r4i GmbH* Kauf XETRA 100 5,60
11. November 2008 r4i GmbH* Verkauf XETRA 4.050 5,45
12. November 2008 r4i GmbH* Verkauf XETRA 3.000 5,53
12. November 2008 r4i GmbH* Kauf XETRA 300 5,80
13. November 2008 r4i GmbH* Kauf XETRA 27.831 5,65

Kretschmar
29. Dezember 2008 Familienstiftung Verkauf auBerborslich 20.000 10,00
29. Dezember 2008 r4i GmbH* Kauf aulBerborslich 20.000 10,00

*) Prof. Dr. Thomas Kretschmar ist geschaftsfiihrender Gesellschafter der r4i GmbH.

Die Aktie
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Grunddaten zur Aktie
WKN 549 336
ISIN DE 000 549 3365
Bérsenkiirzel HYQ
Typ Stiickaktien
Rechnerischer Wert 1,00 €
Gezeichnetes Kapital 6.112.890,00 €
Borsenplatze Frankfurt
XETRA
Marktsegment Regulierter Markt
Transparenzlevel Prime Standard
Indexzugehdrigkeit CDAX
Classic All Share
DAXsector All Financial Services
DAXsubsector Diversified Financial
GEX
Prime All Share
Performance
Kurs zum 2. Januar 2008 14,60 € (Frankfurt)
Kurs zum 30. Dezember 2008 4,01 € (Frankfurt)
Hochstkurs 2008 15,00 € (24. Januar 2008)
Tiefstkurs 2008 4,01 € (30. Dezember 2008)
Marktkapitalisierung 24,5 Mio. € (30. Dezember 2008)
Handelsvolumen 8.901,34 £ (Tagesdurchschnitt 2008)
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Wirtschaftsbericht

Geschaftsmodell und Strategie

Der Hypoport-Konzern ist ein internetbasierter Allfinanzdienstleistungskonzern. Die Muttergesell-
schaft ist die Hypoport AG mit Sitz in Berlin. Das Geschaftsmodell des Konzerns basiert auf zwei vonei-
nander profitierenden Saulen, den Unternehmensteilen Allfinanzvertrieb und B2B Finanzmarktplatzen.

T

Dr. Klein & Co. Aktiengesellschaft

Vergleich.de Ges. fur

Verbraucherinformation mbH

Hypoport Finance AG (ehemals
Dr. Klein & Co. Capital AG)

. I Hypoport
Qualitypool GmbH Mortgage Market Ltd. Hypoport Stater B. V.

ABS Service GmbH (ehemals Hypoport B.V. (ehemals

Freie Hypo GmbH Hypoport Capital Market AG) Hypoport Netherlands B.V.)

Dr. Klein & Co. Hypoport Insurance

Consulting GmbH Market GmbH GENOPACE GmbH

Hypoport Systems GmbH Starpool Finanz GmbH

Internetbasierter Allfinanzvertrieb Internetbasierte B2B Finanzmarktplatze

Soweit nichts anderes angegeben ist, betragen die Beteiligungen 100 % im Konzern.

Uber die 100 %ige Tochtergesellschaft Dr. Klein & Co. AG sowie deren Tochtergesellschaften
Vergleich.de Gesellschaft fiir Verbraucherinformation mbH, Freie Hypo GmbH und Qualitypool GmbH
(nachfolgend gemeinsam auch ,Dr. Klein") bietet der Hypoport-Konzern Privatkunden im Internet
und auf Wunsch mit telefonischer oder persénlicher Beratung Bank- und Finanzprodukte — vom Giro-
konto iiber Versicherungsleistungen bis hin zur Immobilienfinanzierung — an. Hierbei wahlt Dr. Klein
aus einem breiten Angebot von iber 100 namhaften Bank- und Versicherungsunternehmen die fiir
den Kunden besten Produkte aus. Durch die internetgestiitzten Prozesse werden Kostenvorteile gene-
riert, die an den Privatkunden weitergegeben werden. Dies ermdglicht Dr. Klein, meist deutlich giins-
tigere Konditionen als lokale Banken, Sparkassen und Versicherungsagenturen anzubieten. Dartiber
hinaus ist Dr. Klein im seit 1954 bestehenden Geschaftsbereich Immobilienfirmenkunden nach
eigenen Erhebungen Marktfiihrer bei der Finanzierung von kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen.
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Mit dem B2B Finanzmarktplatz EUROPACE betreibt der Hypoport-Konzern die groBte deutsche
Online-Transaktionsplattform zum Abschluss von Finanzierungsprodukten. Ein voll integriertes System
vernetzt eine Vielzahl von Banken mit mehreren tausend Finanzberatern und ermdglicht so den
schnellen, direkten Vertragsabschluss. Die hoch automatisierten Prozesse der Plattform fiihren zu deut-
lichen Kostenvorteilen. Bereits heute werden taglich mehrere hundert Finanzierungen iber EUROPACE
abgewickelt.

Die weiterhin steigende Akzeptanz des Internets, die Uberlegenheit des unabhingigen Vertriebs-
modells fiir Finanzdienstleistungen und die einmalige Verbindung von Finanzvertriebs-, Prozess- und
IT-Kompetenz in einem Geschaftsmodell lassen uns auch fiir 2009 eine weiterhin gute
Entwicklung dieses Geschaftsmodells erwarten.

Neben dem Hauptsitz in Berlin ist die Hypoport AG auch in Liibeck vertreten.

Gesamtwirtschaftliche Situation

Nachdem sich die Weltkonjunktur in den ersten Monaten des Jahres 2008 trotz der anhaltenden Fi-
nanzmarktkrise noch in einer sehr robusten Verfassung zeigte, befindet sich die Weltwirtschaft nun
in einem massiven Abschwung. Die schwere Krise an den internationalen Finanzmérkten, die in den
USA mit dem Zusammenbruch des Subprime-Hypothekenmarkts 2007 begonnen hatte, hat sich ab
dem dritten Quartal 2008 noch einmal deutlich verscharft und ist inzwischen auf alle Wirtschafts-
bereiche libergegriffen.

Beschrankten sich die Verwerfungen lange Zeit auf Liquiditdtsengpasse, die aus der mangelnden Be-
reitschaft der Banken, sich untereinander kurzfristig Geld zu leihen, resultierten, spitzte sich die Lage
nach der Insolvenz einiger groRer Finanzinstitute zu. Um einen Zusammenbruch des globalen Fi-
nanzsystems zu verhindern, griff der Staat in nahezu allen Industrielandern durch groRvolumige Ret-
tungsmaBBnahmen massiv ins Wirtschaftsgeschehen ein. Hierzu gehérten die Rekapitalisierung von
Finanzinstituten, die Stellung von Garantien zu deren Gunsten sowie die Ubernahme von Finanzin-
stituten und die Auflegung diverser Konjunkturpakete.

Weitere UnterstiitzungsmaBnahmen kamen von verschiedenen Notenbanken in den Industrielan-
dern, die angesichts des wirtschaftlichen Abschwungs ihren geldpolitischen Kurs ausnahmslos ex-
pansiver gestalten. Die Federal Reserve Bank senkte ihren Leitzins in mehreren Schritten von 3,0 %
auf den niedrigsten Stand aller Zeiten, er liegt jetzt zwischen null und 0,25 %. Auch die Europdische
Zentralbank ist mittlerweile dazu iibergegangen, ihre Leitzinsen deutlich herabzusetzen. Nachdem
sie den Zinssatz fiir Hauptrefinanzierungsgeschéafte noch im Juli 2008 um 25 Basispunkte auf 4,25 %
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erhohte, reduzierte sie ihn zwischen Oktober 2008 und Januar 2009 um insgesamt 225 Basispunkte
auf zuletzt 2,0 %, so niedrig lag der Zinssatz seit sechs Jahren nicht mehr.

Dennoch hinterlassen die Turbulenzen auf den Finanzmérkten mittlerweile weltweit deutliche Brems-
spuren. Nach Prognosen des ifo Instituts betragt die Wachstumsrate der Weltwirtschaft in 2008 nur
noch 2,4 %, nach 5,2 % im Vorjahr.

Auch die konjunkturelle Entwicklung innerhalb der Europdischen Union hat sich merklich abge-
schwacht. Das aggregierte Bruttoinlandsprodukt stieg lediglich um 1,0 %. In Deutschland betrug der
Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts im Jahr 2008 erfreuliche 1,5 %.

Die deutsche Wirtschaft ist von der internationalen Konjunkturschwache besonders betroffen, weil
vor allem die Nachfrage nach Investitionsgiitern zuriickgeht, die im deutschen Exportsortiment do-
minant sind. Die Ausrlstungsinvestitionen sind inzwischen ebenfalls riickldufig. Der private Konsum
trat im Jahresdurchschnitt 2008 auf der Stelle; der bis zum Herbst andauernde Héhenflug der Ener-
gie- und Kraftstoffpreise sowie die Teuerung bei Nahrungsmitteln schmalerten per saldo die Kauf-
kraft. Die Konsumentenstimmung hat sich das ganze Jahr hindurch massiv verschlechtert — und das
bei weiter steigender Beschaftigung und sinkender Arbeitslosigkeit. Die Bereitschaft der Verbrau-
cher, groBere Anschaffungen zu tétigen, war zuletzt nicht hoher als zu Beginn des Aufschwungs im
Jahr 2005. Gleichzeitig stieg die Neigung, Ersparnisse zu bilden. Die Sparquote der privaten Haus-
halte ist im Verlauf von 2008 erheblich gestiegen; im Jahresdurchschnitt dirfte sie bei 11,5 % ge-
legen haben, nach 10,8 % im vergangenen Jahr. Hierzu hat einmal mehr beigetragen, dass die
staatliche Férderung fiir die private Altersvorsorge (,Riesterrente”) nochmals ausgeweitet wurde. Au-
Rerdem sind im Jahresendquartal 2008 die im Zuge der sinkenden Olpreise freigewordenen Mittel
Uiberwiegend gespart worden.
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Geschaftsbereiche und Branchenentwicklung

Der Hypoport-Konzern ist als internetbasierter Allfinanzvertrieb in den Geschéftsbereichen Privat-
kunden und Immobilienfirmenkunden und als Anbieter von B2B Finanzmarktplatzen in den
Geschaftsbereichen Finanzdienstleister und Institutionelle Kunden tatig.

HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

Allfinanzvertrieb B2B Finanzmarktplatze

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN

Privatkunden Finanzdienstleister

Immobilienfirmenkunden Institutionelle Kunden

Die Hypoport AG Ubernimmt innerhalb des Hypoport-Konzerns die Aufgaben einer Strategie- und
Managementholding und beherbergt auch den Zentralbereich Informationstechnologie, der die Soft-
wareentwicklung fir alle Konzernunternehmen tibernimmt und das IT-Projektmanagement fiir in-
terne und externe Kunden. Das operative Geschaft wird iberwiegend liber insgesamt 14 in- und
auslandische Tochtergesellschaften abgewickelt.
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Allfinanzvertrieb Privatkunden

Der Trend, sich vor dem Abschluss von Finanzdienstleistungsprodukten bei unabhdngigen Allfinanz-
vertrieben wie Dr. Klein beraten zu lassen, hat sich auch in 2008 im Markt weiter fortgesetzt. Die Privat-
kunden erkennen deutlich die Vorteile, die ihnen eine unabhédngige Beratung und
Produktauswahl bietet. Nach unserer Einschatzung haben sich die unabhangigen Anbieter auch im
Jahr 2008 weiterhin dynamisch entwickelt und regionalen Banken und Sparkassen Marktanteile
abgenommen.

DR. KLEIN

B FRATIER FUS ] RARTTS

www.drklein.de

Dr. Klein konnte iiber den zentralen Vertriebsweg Internet sowie die drei sekundaren Vertriebskanale
(Telefonvertrieb, Filialvertrieb und Maklervertrieb) seine Marktposition weiter ausbauen. Mit der
Transaktionsplattform EUROPACE stellt der Hypoport-Konzern einen der wesentlichen Pfeiler dieser
Entwicklung.

Der Vertrieb von Finanzdienstleistungsprodukten (iber unseren primaren Vertriebskanal profitiert
weiterhin von der zunehmenden Akzeptanz des Internets. Der Kunde kann sich zu jeder Zeit in Ruhe
informieren und bleibt vorerst anonym. Immer mehr Kunden verlieren die so genannte Schwellenangst
und nutzen das Internet zunehmend auch, um Produkte anzufragen (mit anschlieBender telefonischer
oder personlicher Beratung) oder um gerade bei einfachen, standardisierten Produkten einen direkten
Abschluss online zu tatigen. Von dieser Entwicklung profitiert Dr. Klein im Besonderen.
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Der Markt der unabhangigen Anbieter von Finanzierungen ist weiterhin von hoher Wettbewerbsin-
tensitat gepragt. Das Gesamtmarktvolumen fiir private Immobilienfinanzierungen und Ratenkredite
ist laut Statistik der Deutschen Bundesbank auch im Jahr 2008 im Vergleich zum Vorjahr erneut
leicht riicklaufig, was u.a. auf die Verunsicherung des Marktes im Zusammenhang mit der Finanz-
marktkrise zurtickzufiihren ist. Wurden im Vorjahr noch 181,8 Mrd. € an Immobilienfinanzierungen
abgesetzt, so fiel die Nachfrage in 2008 um 3,0 % auf 176,4 Mrd. €. Noch deutlicher ist der Riick-
gang beim Ratenkreditgeschaft. Hier verringerte sich das Marktvolumen von 101,2 Mrd. € um 28,5%
auf 72,4 Mrd. €.
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= Neugeschaft Inmobilienfinanzierung fiir Privatkunden (in Mio. €) = Neugeschaft Konsumentenkredite (in Mio. €)

Gesamtmarktvolumen fiir private Inmobilienfinanzierungen und Konsumentenkredite (Quelle: Deutsche Bundesbank)

Die Finanzmarktkrise fiihrte auch zu erheblichen Schwankungen bei der Entwicklung des langfristi-
gen Zinsniveaus. So stiegen die Zinsen im ersten Halbjahr 2008 noch an, um im zweiten Halbjahr
2008 noch unter das Niveau des Vorjahres zu fallen. Diese Zinsturbulenzen beeintrachtigen zum
einen das Nachfrageverhalten der Kunden und zum anderen erhoht es temporar in der Phase des
Zinsanstiegs den Wettbewerbsdruck auf die unabhangigen Vermittler gegeniiber sogenannten Ta-
bleau-Anbietern wie Sparkassen. Das deutlich gesunkene Zinsniveau zum Ende des Jahres und im
historischen Vergleich sehr niedrige Niveau begiinstigt wiederum den Vertrieb von Kreditprodukten.
Die zum Jahresende eingefiihrte Wohnriesterférderung erzeugt im Jahr 2008 noch keine wesentli-
chen Impulse.
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Entwicklung der 10-jahrigen Swap-Satze im Geschéaftsjahr 2008

Mit dem Alterseinkiinftegesetz legte der Gesetzgeber einen GroBteil der Verantwortung fiir die
Altersvorsorge in private Hande. Es besteht deshalb ein hoher Bedarf an zusatzlicher Altersvorsorge.
Die durch die Finanzmarktkrise anhaltenden Unsicherheiten fiihrten bei Teilen der Bevélkerung trotz
des hohen Bedarfs an kapitalgedeckter Altersvorsorge immer noch zu spiirbarer Zuriickhaltung bei
langfristigen Festlegungen in der Altersvorsorge.

Die durchgefiihrten Verdnderungen der gesetzlichen und privaten Krankenversicherung im Rahmen
der Gesundheitsreform 2007 flihren weiterhin zu einem erhéhten Beratungsbedarf und einer er-
hohten Nachfrage von Endkunden in diesem Bereich.

Insgesamt erwartet der Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft (GDV) fir das Ge-
schaftsjahr 2008 einen moderaten Anstieg der Bruttobeitragseinnahmen (iber alle Versicherungs-
sparten.

In dem fiir Dr. Klein noch weitgehend unbedeutenden Segment des Fondsgeschafts, fiel der von der
Branche erhoffte Abgeltungsteuerboom krisenbedingt aus. Investmentfonds litten unter massiven
Mittelabflissen und entsprechend verringerte sich das verwaltete Fondsvermogen in 2008 um 14,4
% auf 1.217 Mrd. € (Vorjahr: 1.423 Mrd. €). Davon entfallen 576 Mrd. € (Vorjahr: 731 Mrd. €) auf
Publikumsfonds und 641 Mrd. € (Vorjahr: 692 Mrd. €) auf Spezialfonds.
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Allfinanzvertrieb Immobilienfirmenkunden

Die primare Zielgruppe dieses, in der Dr. Klein & Co. AG sowie der Dr. Klein & Co. Consulting GmbH
beheimateten, Geschaftsbereichs sind kommunale und genossenschaftliche Wohnungsunterneh-
men. Diese Branche ist von einer hohen Kontinuitdt gekennzeichnet. Der Wohnungsneubau sta-
gniert seit Jahren auf niedrigem Niveau. Ein wesentlicher Schwerpunkt liegt auf der
Bestandsoptimierung. Das anhaltend niedrige Zinsniveau in Deutschland bietet aufgrund des noch
immer niedrigen Mietniveaus nicht genligend Anreize, um das Wagnis des Wohnungsneubaus ein-
zugehen.

Investitionen wurden hauptsachlich zur Bestandsverbesserung getatigt. Das nachgefragte Finanzie-
rungsvolumen diente insofern im Wesentlichen der Optimierung bestehender Darlehensportfolien
durch Umschuldungen und der Durchfiihrung von ModernisierungsmaB8nahmen. Der Anteil einfacher
erstrangiger Finanzierungen nimmt weiterhin ab und wird durch komplexere Finanzierungen mit
entsprechender Aufbereitung im Vorfeld der eigentlichen Platzierung ersetzt. Wegen des relativ nied-
rigen Zinsniveaus ist das Interesse an Forward-Darlehen und langfristiger Zinsbindung weiterhin hoch.

Die durch die Finanzmarktkrise begriindete massive Zuriickhaltung der Banken seit dem 3. Quartal
flihrte zu einer deutlichen Verschiebung zu Gunsten von Darlehensgebern aus der Versicherungs-
wirtschaft. Da diese Uber keinen eigenen Vertrieb in der Wohnungswirtschaft verfiigen, starkt diese
Entwicklung die Rolle von Dr. Klein. Zunehmend werden die Dienstleistungen von Dr. Klein auch von
noch wohnwirtschaftlich orientieren Immobilieninvestoren nachgefragt, was die Kundenbasis von Dr.
Klein gerade zum Jahreswechsel hin deutlich verbreiterte.

Gleichzeitig veranlasst der Ausfall von Bankpartnern viele Wohnungsunternehmen, tber die Optimie-
rung ihres Darlehens- und Sicherheitenportfolios nachzudenken. Hierzu wird die mit der Hypoport AG
entwickelte Portfoliomanagementplattform EUROPACE-WoWi der Dr. Klein & Co. Consulting GmbH
zunehmend genutzt.

Der Markt fiir Versicherungsleistungen in der Wohnungswirtschaft ist auf Seiten des Vertriebs von
einer hohen Zersplitterung gekennzeichnet. Dies fiihrt zu einer geringen Spezialisierung der einzel-
nen vertretenen Makler, was eine optimale Beratung und einen optimalen Versicherungseinkauf ver-
hindert. Zunehmend riickt das Thema Nebenkosten als ,2. Miete" - und damit als
Differenzierungsmerkmal im Wettbewerb - in das Bewusstsein der Entscheidungstrager in den kom-
munalen und gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen. Die Versicherungspramien sind ein wesent-
licher Bestandteil der Nebenkosten. Eine Optimierung der Versicherungsleistung kann die
Nebenkosten (und damit die Warmmiete) und gleichzeitig Risikokosten des Wohnungsunterneh-
mens senken. In diesem Marktumfeld konnte sich die Dr. Klein & Co. AG im vergangenen Jahr mit
entsprechend spezialisierten Beratungsangeboten weiter positionieren.
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B2B Finanzmarktpl&tze Finanzdienstleister
Der Hypoport-Konzem stellt mit der Plattform EUROPACE den zentralen Marktplatz fiir die Abwicklung
von Finanzierungen von Privatpersonen zwischen unabhéngigen Finanzvertrieben und Produktanbietern.

MaBgeblich fiir den Erfolg des Marktplatzes sind insofern der private Immobilienfinanzierungs- und
Privatkreditmarkt sowie die Entwicklung des Marktanteils der unabhangigen Vertriebe. Zur Erlduterung
der allgemeinen Branchenentwicklung wird insofern auf die Ausfiihrungen zum Geschaftsbereich
Allfinanzvertrieb Privatkunden verwiesen.

Der Trend des Marktes in Richtung einer ,offenen Architektur” (ein Vertrieb arbeitet mit einer Vielzahl
von Produktanbietern zusammen) und damit weg von Singlelender-Modellen (Vertrieb der Produkte nur
eines Anbieters z.B. in Form regionaler Sparkassen, Genossenschaftsbanken oder GroRbankfilialen) halt
weiter an und begiinstigt die Entwicklung der Plattform EUROPACE in auBerordentlicher Art und Weise.

Unabhangige Vertriebe (wie Dr. Klein) beraten den Kunden unabhéngig von den Interessen eines
einzelnen Produktanbieters und wahlen gemeinsam mit diesem das optimale Produkt aus einer
breiten Angebotsrange unterschiedlicher Produktanbieter aus. Dieses fiir den Kunden sehr vorteilhafte
Vertriebsmodell erh6ht die Anforderungen an Technologie und Prozessen beim Finanzvertrieb. Durch
die branchenweite, gemeinsame Nutzung des Marktplatzes EUROPACE durch mehrere tausend Finanz-
berater fiir die Bewaltigung dieser Aufgaben entstehen hohe Synergieeffekte fiir die teilnehmenden
Partner. Neben dem hohen Nutzen fiir die kooperierenden Finanzvertriebe profitiert EUROPACE bei
der Gewinnung neuer Produktanbieter zum weiteren Ausbau der Angebotspalette systematisch von
der hohen Anziehungskraft, die von den tausenden aktiven Finanzberatern der auf EUROPACE ope-
rierenden Finanzvertriebe ausgeht. Hier konnten auch im Jahr 2008 erfolgreich eine Reihe weiterer
Produktanbieter gewonnen werden.

Im Produktbereich Immobilienfinanzierung verfiigt EUROPACE heute iiber eine exponierte Stellung
im Markt, die ein weiterhin dynamisches Wachstum sichern sollte. Fiir das Gesamtjahr 2008 betrug
das Transaktionsvolumen (vor Storno) der Immobilienfinanzierung 13,5 Mrd. € und erhohte sich im
Vergleich zum Vorjahr um 13,9 %. Uber die letzten zwei Jahre hinweg entspricht dies sogar einer
Gesamtzunahme von 51,9 %.
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Im Jahresvergleich ist besonders die Entwicklung im Produktbereich Privatkredit sehr erfreulich. Erst-
mals ubertraf dieser die Milliardengrenze und steigerte sein Transaktionsvolumen (vor Storno) um
sensationelle 122 % auf 1,1 Mrd. €.
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Transaktionsvolumen auf EUROPACE in Mrd. €

Im Ergebnis dieser, einem Netzwerkeffekt vergleichbaren Entwicklung, konnte das Transaktionsvo-
lumen (vor Storno) auf EUROPACE im Jahr 2008 um 18 Prozent auf 14,6 Mrd. Euro (nach 12,5 Mrd.
Euro in 2007) gesteigert werden. Insbesondere vor dem Hintergrund der negativen Marktsituation
ist die Entwicklung des Gesamtvolumens beachtlich.

B2B Finanzmarktplatze Institutionelle Kunden

Auch im Jahr 2008 war das Geschehen auf dem europédischen Verbriefungsmarkt weiterhin durch
die Auswirkungen der Finanzmarktkrise gepragt. Verbriefungstransaktionen konnten faktisch nicht
platziert werden.

Die durch die Finanzmarktkrise bestehende hohe Unsicherheit ddmpfte jedoch auch die dringend er-
forderliche Investitionsbereitschaft der Marktteilnehmer im Verbriefungsmarkt fiir Informations- und
Technologieprojekte. Dies erschwert das Wachstum gerade fiir neue Anbieter wieHypoport. Fiir den
im Aufbau befindlichen Produktbereich EUROPACE for investors sahen wir leider keine hinreichende
Sicherheit mehr, die selbst gesteckten Ziele dieses Investments zu erreichen und haben diesen Ge-
schaftsbereich geschlossen.

Der Geschaftsbereich Institutionelle Kunden besteht zukiinftig nur noch aus dem erfolgreichen Ge-
schaftsfeld EUROPACE for issuers. Die Hypoport B.V. in Amsterdam bietet Emittenten von Verbrie-
fungen fiir das laufende Reporting von Verbriefungstransaktionen eine malgeschneiderte Software.
Aufgrund laufender Verbriefungen und anstehender Portfolioverkaufe besteht hier seitens der Emit-
tenten weiterhin eine hohe Nachfrage.
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Umsatzentwicklung

Das Geschéftsjahr 2008 war eine erneute Demonstra-
tion der Wachstumsdynamik des Hypoport-Konzerns.
Der Konzernumsatz erhéhte sich deutlich um 29 % von
40,7 Mio. € auf 52,7 Mio. €.

Geschaftsbereich Privatkunden

Dem auf den internetbasierten Vertrieb von Finanz-
dienstleistungsprodukten spezialisierten Geschéaftsbe-
reich Privatkunden gelang es, bei einem insgesamt
stagnierenden Marktumfeld, einem deutlichen Riick-
gang der privaten Immobilienfinanzierungstatigkeit
und einer zeitweise ungiinstigen Zinsentwicklung sei-
nen Umsatz um 25 % auf 30,7 Mio. € (Vorjahr: 24,5
Mio. €) zu steigern.

Ebenso erreichte die fiir die Entwicklung des Ge-
schaftsbereichs mallgebliche Kennzahl der gewonne-
nen Leads im Jahr 2008 mit ca. 4,7 Mio. (2007: 2,5 Mio.)
einen neuen Rekord. Der gréBte Anteil an diesem Zu-
wachs ist auf die steigende Nachfrage nach sonstigen
Finanzdienstleistungsprodukten zuriickzufiihren.
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Das Produktsegment Immobilienfinanzierung konnte trotz der allgemein regressiven Nachfrage nach
Immobilienfinanzierungen mit einer stabilen Volumenentwicklung zu der erfreulichen Entwicklung
beitragen. Der Rohertrag aus diesem Produktbereich ging jedoch aufgrund der hoheren Wettbe-
werbsintensitat signifikant zurtick. Die durchschnittliche Marge reduzierte sich in Folge der Finanz-
krise auf 0,64 %

Immobilienfinanzierung 2008 2007
Anzahl Abschliisse 8.926 10.129
Abschlussvolumen (Mio. €) 1.583 1.572
Rohertrag (Mio. €) 10,1 12,1
Marge (%) 0,64 0,77

Besondere Wachstumsimpulse hatte die massive Ausweitung der Marktprdsenz in den sonstigen Fi-
nanzdienstleistungsprodukten zu Folge. Hier stiegen durch den Absatz von Bank- und Versiche-
rungsprodukten die Umsatzerl6se deutlich um 44 % im Vergleich zum Vorjahr. Im aktuell schwierigen
Marktumfeld zeigen sich deutlich die Vorteile der Diversifizierung unseres Privatkundenvertriebs hin

zum Allfinanzansatz.

sonstige Finanzdienstleistungsprodukte 2008 2007
Anzahl Abschliisse 10.088 7.614
Umsatzerlose (Mio. €) 16,7 12,4

Die Anzahl der Berater im Geschéaftsbereich Privat-

kunden wurde in den einzelnen Vertriebskanélen deut-

lich gesteigert und erreichte zum 31. Dezember 2008 =

einen neuen Hoéchststand. Die rechte Karte veran- }‘ T

schaulicht eindrucksvoll die erreichte Flachendeckung b .

der Filialen unserer Franchisenehmer in Deutschland. o

Entwicklung Vertriebskraft 31.12.2008 31.12.2007
Mitarbeiter im Telefonvertrieb 47 38
Berater im Filialvertrieb 235 147
Filialen von Franchisenehmern 154 104
Unabhangige Finanzberater im Maklervertrieb 1.701 1.278
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Geschaftsbereich Finanzdienstleister

Der zweitgroBte Geschaftsbereich Finanzdienstleister
konnte in 2008 ein Umsatzwachstum von 33 % von
9,0 Mio. € auf 12,0 Mio. € realisieren. GréBter Wachs-
tumstreiber war hier das Produktsegment Immobilien-
finanzierung. Das Transaktionsvolumen dieses
Produktbereichs iber EUROPACE stieg im Vergleich
zum Vorjahr um 18 %.
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Umsatzerlose Finanzdienstleister in Mio. €

EUROPACE 2008 2007
Transaktionsvolumen (Mrd. €) 14,6 12,5
Umsatzerlose (Mio. €) 12,0 9,0

An der im September stattgefundenen 12. EUROPACE-Konferenz hatten sich wieder mehr als 160
Teilnehmer eingefunden. Hier zeigt sich eindrucksvoll der weitere Bedeutungsgewinn des EURO-

PACE-Marktplatzes im Finanzdienstleistungsmarkt.

Geschaftsbereich Immobilienfirmenkunden

Der Geschaftsbereich Immobilienfirmenkunden profi-
tiert weiterhin von der Intensivierung seiner regiona-
len Présenz. Ungeachtet der Finanzmarktkrise konnte
der Bereich Finanzierungsvermittiung das vermittelte
Neugeschaftsvolumen um 38 % auf ein Rekordniveau
von 1,2 Mrd. € steigern. Das Prolongationsvolumen fiel
erwartungsgemal geringer aus, da im Berichtszeitraum
weniger Darlehen zur Zinsanpassung anstanden. Ins-
gesamt konnten in dem Bereich Finanzierungsvermitt-
lung Umsatzerldse mit einem Rekordniveau von 5,7 Mio. €
(83 %) erwirtschaftet werden.
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Immobilienfirmenkunden 2008 2007
Finanzierungsvermittlung
Neugeschaftsvolumen (Mio. €) 1.169 850
Prolongationsvolumen (Mio. €) 456 461
Umsatzerldse (Mio. €) 57 31
sonstige Finanzdienstleistungsprodukte /Beratungen
Umsatzerlgse (Mio. €) 1,1 1,7
Umsatzerlose (Mio. €) 6,8 4.8

Geschaftsbereich Institutionelle Kunden

Durch die SchlieBung des verlustreichen Geschaftsfeldes EUROPACE for investors besteht der Ge-
schaftsbereich Institutionelle Kunden zukiinftig nur noch aus dem Geschaftsfeld EUROPACE for issuers
in Amsterdam.

Insgesamt konnten die erwirtschafteten Umsatzerlése in dem Geschéftsfeld im Vergleich zum Vor-
jahrvon 2,1 Mio. € auf 2,3 Mio. € gesteigert werden.

2. Ertragslage

2008 Vorjahr Verénderung
TEUR TEUR TEUR %

Umsatzerlose 52.679 40.726 11.953 29,3
Vertriebskosten -18.461 -8.813 -9.648 109,5
Rohertrag 34.218 31913 2.305 72
Aktivierte Eigenleistungen 3.776 2.637 1.139 43,2
Sonstige betriebliche Ertrage 745 499 246 49,3
Personalaufwand -20.223 -16.454 -3.769 229
Abschreibungen -3.094 -2.578 -516 20,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen | -10.453 -9.853 -600 6,1
Betriebsergebnis (EBIT) 4.969 6.164 -1.195 -19,4
Finanzergebnis -859 -741 -118 15,9
Geschéftsergebnis (EBT) 4.110 5.423 -1.313 -24.2
Laufende Ertragsteuern -649 -723 74 -10,2
Latente Steuern -375 1.739 -2.114 -121,6
Ergebnis aus fortzufuhrenden

Geschaftsberichen 3.086 6.439 -3.353 521
Ergebnis aus aufgegebenen

Geschaftsbereichen -3.367 -2.180 -1.187 54,4
Konzernergebnis -281 4,259 -4.540 -106,6
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Mit einem Umsatzsprung um 29 % auf 52,7 Mio. € und einer Rohertragssteigerung um 7 % auf
34,2 Mio. € konnte der Hypoport-Konzern das ununterbrochene Wachstum der Vorjahre fortsetzen.
Der Gewinn weiterer Marktanteile in den Geschaftsbereichen Privatkunden und Finanzdienstleister,
gerade auch im aktuell schwierigen Marktumfeld, belastet erwartungsgemaR die Ertragslage des Kon-
zerns. Im Ergebnis konnte die Ertragslage des Hypoport-Konzerns im Berichtsjahr nicht mit der posi-
tiven Umsatzentwicklung mithalten.

Der Anstieg der Vertriebskosten resultiert auch aus einer Umstellung der Vertriebsprovisionsabrech-
nung im Immobilienfinanzierungs-Franchisebereich und der stark zunehmenden Umsatzerlose aus
dem Verkauf von Versicherungsprodukten tber Franchisepartner und angeschlossene Makler.

Das Betriebsergebnis (EBIT) aus den fortzufiihrenden Geschéaftsbereichen verringerte sich um 19 %
auf 5,0 Mio. €. Die EBIT-Marge bezogen auf den Rohertrag sank entsprechend von 19,3 % auf 14,5 %.

Die aktivierten Eigenleistungen betreffen die anteiligen Personal- und Sachkosten fiir den Auf- und
Ausbau der EUROPACE-Plattform.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen den Kfz-Anteil der Mitarbeiter in Héhe
von 256 T€ (Vorjahr: 215 T£).

Die Personalaufwendungen erhohten sich infolge des Anstiegs der Beschaftigten im Jahresdurch-
schnitt von 368 auf 460.

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrifft im Wesentlichen die Betriebsauf-
wendungen mit 3.391 T€ (Vorjahr: 2.630 T€) und die sonstigen Personalaufwendungen mit 629 T€
(Vorjahr: 442 T€). Gegenlaufig entwickelten sich die sonstigen Vertriebsaufwendungen mit 2.678 T€
(Vorjahr: 2.843 T€) und die Verwaltungsaufwendungen mit 3.327 T€ (Vorjahr: 3.517 T€).

Das Finanzergebnis enthalt Zinsaufwendungen in Hohe von 982 T€ (Vorjahr: 823 T€), die im We-
sentlichen aus Darlehen in Hohe von 19,8 Mio. € (Vorjahr: 12,8 Mio. €) resultieren.

3. Vermdogenslage

Die nachfolgende Erlauterung zum Vermogens- und Kapitalaufbau des Hypoport-Konzerns am
31. Dezember 2008 erfolgt anhand der nach Liquiditdtsgesichtspunkten zusammengefassten
Bilanzzahlen. Innerhalb von 12 Monaten nach dem Bilanzstichtag féllige Teilbetrage der Forderun-
gen und Verbindlichkeiten werden dabei als kurzfristig behandelt, alle anderen — soweit nicht be-
sonders vermerkt — als mittel- und langfristig.

Lagebericht

N
©

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG



Lagebericht

w
o

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG

HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

2008 Vorjahr Veranderung
Vermdgen TEUR % TEUR % TEUR %
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde | 23.945 421 23.319 48,4 626 2,7
Sachanlagen 2.035 3,6 1.553 3.2 482 310
Finanzielle Vermdgenswerte 1.395 24 522 1.1 873 167,2
Sonstige Vermégenswerte 10 0,0 0 0,0 10 >999,9
Latente Steueranspriiche 1.857 3.3 2.676 55 -819 -30,6
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen 29.242 51,3 28.070 58,2 1172 4.2
Kundenforderungen 18.271 321 15.847 33,0 2424 15,3
Sonstige kurzfristige Posten 1.722 3,0 1.019 2,1 703 69,0
Ertragsteuererstattungsanspriiche 297 0,5 195 04 102 523
Flussige Mittel 7.458 13,1 3.100 6,4 4.358 140,6
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 27.748 487 20.161 418 7587 376
Vermdgen insgesamt 56.990 100,0 48.231 100,0 8.759 18,2
Kapital

Gezeichnetes Kapital 6.113 10,7 6.094 12,6 19 03
Ricklagen 16.597 29,1 16.836 349 -239 -14

22.710 39,8 22,930 475 -220 -1,0
Anteile anderer Gesellschafter 200 04 0 0,0 200 >999,9
Eigenkapital 22910 40,2 22,930 475 -20 -01
Finanzverbindlichkeiten 19.939 350 12.059 25,0 7.880 65,3
Latente Steuerschulden 2.971 52 3.520 73 -549 -15,6
Rickstellungen 42 0,1 0 0,0 42 >999,9
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital 22.952 40,3 15.579 32,2 7373 473
Riickstellungen 21 0,0 21 0,0 0 0,0
Finanzverbindlichkeiten 1.332 2,3 1.341 29 9 -0,7
Lieferantenschulden 4.876 8,6 3.399 70 1.477 435
Ertragsteuerschulden 207 04 319 0,7 -112 -35,1
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 4692 8,3 4.642 9,6 50 1,1
Kurzfristiges Fremdkapital 11128 19,5 9.722 20,3 1.406 145
Kapital insgesamt 56.990 100,0 48.231 100,0 8.759 18,2

Zum 31. Dezember 2008 betragt die konsolidierte Bilanzsumme des Hypoport-Konzerns 57,0 Mio. €
und liegt damit 18 % Uber dem Niveau vom 31. Dezember 2007 (48,2 Mio. €).
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Die langfristigen Vermogenswerte betragen 29,2 Mio. € (Vorjahr: 28,1 Mio. €). Darin enthalten ist
der Geschafts- oder Firmenwert, der unverdndert mit 14,8 Mio. € weiterhin die gréBte Bilanzposition
darstellt.

Die Finanziellen Vermégenswerte beinhalten im Wesentlichen ein Darlehen an ein Gemeinschafts-
unternehmen in Hohe von 1.058 T€ (Vorjahr: 353 T€) und Ausleihungen an Mitarbeiter in Hohe von
171 T€ (Vorjahr: 169 T¥£).

Die kurzfristigen Vermdgenswerte erhohten sich um 7,6 Mio. €. Ursache hierfiir sind im Wesentlichen
der Anstieg der liquiden Mittel um 4,4 Mio. € und die um 2,4 Mio. € erhohten Kundenforderungen
im Zuge des Anstiegs der Umsatzerlése.

Der den Gesellschaftern der Hypoport AG zurechenbare Anteil am Konzerneigenkapital zum
31. Dezember 2008 verringerte sich um 1,4% bzw. 0,2 Mio. € auf 22,7 Mio. €. Die Eigenkapitalquote
betragt 39,8 % (Vorjahr: 47,5%), was fiir ein bérsennotiertes Unternehmen nach wie vor auleror-
dentlich hoch ist.

Der Anstieg der langfristigen Schulden um 7,4 Mio. € auf 23,0 Mio. € resultiert hauptsachlich aus
héheren Finanzverbindlichkeiten mit 7,9 Mio. €. Gegenlaufig entwickelten sich die latenten Steuer-
schulden (Riickgang um 0,5 Mio. €).

Die kurzfristigen Schulden erhéhten sich um 1,4 Mio. € auf 11,1 Mio. € im Wesentlichen aufgrund
gestiegener Lieferantenverbindlichkeiten mit 1,5 Mio. €.

Die Summe der Finanzverbindlichkeiten erhohte sich vorwiegend aufgrund von Darlehensaufnahmen
von 13,4 Mio. € auf 21,3 Mio. €.

4. Finanzlage
Die Stichtagsliquiditat hat sich wie folgt entwickelt:

31.12.2008 31.12.2007 Verénderung
TEUR TEUR TEUR
Kurzfristig fallige Fremdmittel 11.128 9.722 1.406
Fliissige Mittel 7.458 3.100 4358
3.670 6.622 -2.952

tibriges kurzfristig gebundenes
Vermdgen 20.290 17.061 3.229

Uberdeckung 16.620 10.439 6.181
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Das Deckungsverhaltnis von mittel- und langfristig gebundenen Vermdgenswerten und mittel- und
langfristigem Kapital zeigt die nachstehende Ubersicht:

31.12.2008 31.12.2007 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen 29.242 28.070 1.172
Eigenkapital 22.910 22.930 -20
6.332 5.140 1.192
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital 22.952 15.579 7373
Uberdeckung 16.620 10.439 6.181

Die kurzfristig falligen Mittel von 11.128 T€ (Vorjahr: 9.722 T€) sind zu 249 % (Vorjahr: 207 %)
durch das kurzfristige Vermdgen gedeckt.

Das mittel- und langfristig gebundene Vermogen ist zu 78 % (Vorjahr: 82 %) durch das Eigenkapi-
tal finanziert.

Im Vergleich zum Vorjahr ergeben sich folgende Bilanz-, Erfolgs- und Liquiditatskennzahlen:

31.12.2008 31.12.2007
Return on Investment = EBIT / (Eigenkapital + mittel-
und langfristiges Fremdkapital) 10,8 % 11,1 %
Cash Flow (CF) Eigenkapitalrendite = CF aus operativer
Geschéftstatigkeit / Eigenkapital 16,5 % 18,3 %
EBIT-Marge = EBIT / Rohertrag 14,5 % 19,3 %
Liquiditat 1. Grades = Flussige Mittel / kurzfristiges
Fremdkapital 67,0 % 319 %
Working Capital = kurzfristiges Vermogen - kurzfristiges
Fremdkapital 16,6 Mio. € 10,4 Mio. €
Eigenkapitalquote = Eigenkapital / Gesamtkapital 40,2 % 475 %
Fremdkapitalquote = Fremdkapital / Gesamtkapital 59,8 % 52,5 %
Deckungsgrad | = Eigenkapital / Anlagevermdgen 83,7 % 90,3 %

Zur Darstellung von Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sowie zur Offenlegung der Ent-
wicklung der finanziellen Lage wahrend des abgelaufenen Geschéftsjahres haben wir die Kapital-
flussrechnung herangezogen. Die in Anlage IV dargestellte Kapitalflussrechnung ist eine
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komprimierte Fassung des DRS 2 und IAS 7 und zeigt Mittelzufluss und -abfluss nach Art der Ta-
tigkeit (Geschaftstatigkeit, Investitionstatigkeit und Finanzierungstatigkeit). Positive Betrdge (+) be-
deuten Mittelzufluss, negative Betrdge (-) stehen fir Mittelabfluss.

Im Berichtszeitraum verringerte sich der Cashflow um 46 % auf 4,1 Mio. €. Der Riickgang ist im
Wesentlichen auf das deutlich unter Vorjahreswert liegende Konzernergebnis zuriickzufiihren.

Der Mittelabfluss aus Investitionen in Hohe von 6,4 Mio. € (Vorjahr: 2,0 Mio. €) betrifft haupt-
sachlich gestiegene Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen mit 4,2 Mio. €.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von 7,3 Mio. € (Vorjahr: Mittelabfluss von
2,2 Mio. €) resultiert (iberwiegend aus Kreditaufnahmen von 12,9 Mio. € und der Tilgung von Dar-
lehen mit 5,9 Mio. €.

In der Kapitalflussrechnung sind auch die Zahlungsmittelzufliisse bzw. —abfliisse aus den aufgege-
benen Geschaftsbereichen enthalten. Diese werden gesondert als ,Davon-Vermerk” dargestellt.

Der Finanzmittelfonds ist insgesamt mit 7,5 Mio. € zum 31. Dezember 2008 um 4,4 Mio. € hoher
als zum Anfang des Jahres.

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich ausschlieRlich aus Kassenbestanden und Gut-
haben bei Kreditinstituten zusammen.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus mehrjdhrigen Miet- und Lea-
singvertragen in Héhe von insgesamt 9.297 T€. Von den gesamten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen sind 2.204 T€ innerhalb eines Jahres, 5.971 T€ im Zeitraum von 1 bis 5 Jahren und
1.122 T€ in mehr als 5 Jahren fallig.

Zusammenfassende Wirdigung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage zum Zeitpunkt der
Lageberichterstattung:

Auf Basis der bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts vorliegenden Informationen hat
sich die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage stabil entwickelt.

5. Investitionen und Finanzierung

Die neben den Investitionen in die Weiterentwicklung der EUROPACE Finanzmarktplatze bedeut-
samsten Investitionen des Geschaftsjahres 2008 waren die Griindungen der Starpool Finanz GmbH,
Berlin, zusammen mit der Deutsche Postbank AG, Bonn, und der GENOPACE GmbH, Berlin, ge-
meinsam mit mehreren Unternehmen des genossenschaftlichen Verbundes.
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Ziel der Gesellschaften ist jeweils die Vermittlung von Krediten auf Basis der EUROPACE-Plattform.
Beide Gesellschaften werden zum weiteren Wachstum des Hypoport-Konzerns beitragen.

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

Die Investitionen wurden sowohl| aus dem positiven operativen Cashflow als auch durch Darle-
hensaufnahmen finanziert.

6. Nicht bilanziertes Vermogen

Hypoport gewinnt im Rahmen der Vermittlungstatigkeit der Geschéaftsbereiche Privatkunden und
Immobilienfirmenkunden Erkenntnisse tiber die Vermégens- und Einkommenssituation seiner Kun-
den sowie die abgeschlossenen Finanzdienstleistungsprodukte. Dieser Kunden- und Vertragsbestand
stellt einen nicht bilanzierten Vermdgenswert dar, da Hypoport diese Informationen zukiinftig fiir
einen bedarfsgerechten Vertrieb weiterer Finanzdienstleistungsprodukte beim gleichen Kunden nut-
zen kann. Dariiber hinaus kann sich Hypoport z.B. bei abgeschlossenen Immobilienfinanzierungen
rechtzeitig vor dem Ablauf der urspriinglich vermittelten Zinshindung beratend in die Prolongation
oder Umfinanzierung einschalten und hierfiir vom Produktanbieter erneut eine Provision erhalten.

Im Geschaftsbereich Finanzdienstleister stellt Hypoport mehreren tausend Finanzberatern den Markt-
platz EUROPACE zur Abwicklung ihres Immobilienfinanzierungs- und Ratenkreditneugeschaftes zur
Verfiigung. Hierdurch vereint Hypoport eine erhebliche Vertriebskraft, was wiederum eine hohe An-
ziehungskraft auf weitere Produktanbieter mit gleichen oder verwandten Finanzdienstleistungspro-
dukten ausiibt. Diese zukiinftige potenzielle Steigerung des Produktangebots ermdglicht zusatzliche
Transaktionen auf dem Marktplatz und stellt einen nicht unerheblichen nicht bilanzierten Vermo-
gensgegenstand dar. Dariiber hinaus kann Hypoport den angeschlossenen Finanzberatern die einfa-
che Mitwirkung bei der Prolongation oder Umfinanzierung der bereits iiber den EUROPACE Marktplatz
vermittelten Finanzdienstleistungsprodukte ermdglichen und hieran durch zusatzliche Transaktions-
gebiihren partizipieren.

Dartiber hinaus verfiigt Hypoport speziell im Geschéaftsbereich Privatkunden (iber eine positiv be-
setzte Marke mit zunehmender Bekanntheit. Dr. Klein ist regelmaRBig Testsieger in den Analysen un-
abhangiger Verbrauchermedien. Die zunehmende Anzahl regionaler Franchisenehmer sorgen fiir eine
zuséatzliche Bekanntheit auch auerhalb des Internets. Viele neue Kunden unterstiitzen die Bekannt-
heit der Marke nach einem positiven Beratungserlebnis bei Dr. Klein durch Weiterempfehlung. Dies
stellt einen nicht unerheblichen, nicht bilanzierten Wert fiir Hypoport dar, da eine vertraute Marke ein
wichtiger Wettbewerbsvorteil im Vertrieb von Finanzdienstleistungsprodukten ist.



HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

Im Geschaftsbereich institutionelle Kunden verfiigt Hypoport iiber langfristige Lizenz- und Service-
vertrage fiir die Bereitstellung von EUROPACE for issuers fiir das Reporting von ABS-Transaktionen
wahrend ihrer meist langjahrigen Laufzeit. Diese Vertrage sichern Hypoport langfristige Einnahmen
und Geschéaftsbeziehungen zu den Kunden.

7. Beschaffung und Vertrieb

Allfinanzvertrieb Privatkunden

Mit einer weiteren Intensivierung der Online-Marketingaktivitaten fir drklein.de wurde eine erneute
signifikante Steigerung des Traffics auf unseren Webseiten erreicht. Damit ist eine wichtige Grundlage
fir ein dauerhaftes Wachstum im Online-Vertrieb gelegt worden.

In der Folge der erfolgreichen Intensivierung des Online-Vertriebs wurde auch der Ausbau des Tele-
fonvertriebs forciert. So stieg die Beratungskapazitat deutlich, was den Anteil der im eigenen Ver-
trieb  betreuten Kunden weiter ansteigen lieB. Die zunehmende Produktbreite
ermoglicht eine weitere Spezialisierung der Berater, was zu einer weiteren Steigerung der Qualitét
der Beratung unserer Kunden fiihrt.

Der Aufbau des stationadren Vertriebskanals wurde in 2008 mit erhdhtem Druck fortgesetzt. Fiir un-
seren stationdren Vertriebsweg ,Freie Hypo, der Dr. Klein Baufinanzierungsspezialist vor Ort" konn-
ten 36 neue Franchisenehmer gewonnen werden.

Auf der Seite der Produktanbieter wurden auch in 2008 einige neue Partnerbanken und Versiche-
rungsgesellschaften angebunden. Mit der offerierten Breite in der Produktpalette setzt Dr. Klein
klare MaBstabe im Vergleich mit anderen Finanzvertrieben. Dariiber hinaus tragt das steigende Ver-
triebsvolumen zur schrittweise weiteren Verbesserung der Einkaufskonditionen bei, was die Wettbe-
werbsfahigkeit von Dr. Klein nachhaltig gestérkt hat.

Allfinanzvertrieb Immobilienfirmenkunden

Die Finanzmarktkrise hat umfangreiche Auswirkungen auf den Produzentenmarkt. Insbesondere
Banken haben sich zeitweise zuriickgezogen oder spiirbar ihre Konditionen erhéht. Daher haben wir
in 2008 vermehrt mit Versicherungsgesellschaften zusammen gearbeitet, um das Risiko einer Ab-
hangigkeit von einzelnen Produzenten deutlich zu minimieren. Insgesamt wurden mit 20 (Vorjahr. 17)
Darlehensgebern Neugeschaftsabschliisse getatigt. Die neu gewonnenen Partner haben zu einer
weiteren Verbreiterung der Angebotspalette von Dr. Klein gefiihrt und runden das Spektrum der
darstellbaren Produktvariationen im Interesse unserer Kunden weiter ab. Zusatzlich bieten wir seit
Mitte 2007 (iber unsere Tochtergesellschaft Hypoport Finance AG das Produkt ,Dr. Klein Kapital-
marktfinanzierung” an. Hiermit erhalten Wohnungsunternehmen einen alternativen Finanzierungs-
weg in Form von Inhaberschuldverschreibungen. Dies soll die strategische Unabhangigkeit von
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Dr. Klein dauerhaft sicherstellen und die Abhangigkeit von der Kreditpolitik deutscher Banken wei-
ter verringern.

Unsere Beratungsprodukte Darlehens- und Sicherheitsanalysen sowie unser Software-Programm
EUROPACE-WoWi erfreuen sich einer steigenden Nachfrage. Durch diese Produkte erlangen wir eine
héhere Kundenbindung und eine wichtige Unterstiitzung im Rahmen der Akquisition von Finanzie-
rungen.

B2B Finanzmarktpl&tze Finanzdienstleister

Wichtigste Voraussetzung fiir ein Florieren unseres Marktplatzes EUROPACE ist die Gewinnung neuer
und die Intensivierung der laufenden Geschaftsbeziehungen mit bestehenden Vertriebspartnern und
Produktanbietern.

Im zweiten Quartal 2008 starteten die beiden bedeutsamen strategischen Kooperationen Starpool
Finanz GmbH und GENOPACE GmbH.

Starpool Finanz GmbH ist eine strategische Kooperation mit der DSL Bank, dem Maklervertriebska-
nal der Deutschen Postbank AG. Ziel der Kooperation ist die Versorgung der wichtigsten DSL Ver-
triebspartner mit Drittprodukten unter Nutzung des Hypoport Packagers. Dieses offene Angebot
eines Produktanbieters an seine Vertriebspartner ist in seiner Form einmalig am deutschen Markt und
verspricht aufgrund der hohen Reichweite der DSL Bank bei professionellen Finanzierungsvermittlern
erhebliches Potenzial.

Die GENOPACE GmbH ist eine gemeinsame Initiative mit den Volksbanken aus Dusseldorf/Neuss
und Miinster. Gemeinsam mit diesen beiden Initiatoren ist es uns gelungen, die Idee des EUROPACE
Marktplatzes auf den genossenschaftlichen Finanzverbund zu (ibertragen und mit GENOPACE die
ideale Vertriebslésung fiir Volks- und Raiffeisenbanken auf Basis unserer leistungsfahigen Techno-
logie bereitzustellen. Uber eine Plattform erhalten die Berater der an GENOPACE angeschlossenen
Banken nun das komplette Produktspektrum der genossenschaftlichen Immobilienfinanzierer
WL Bank und Miinchener Hypothekenbank sowie das Produktangebot der R&V Versicherung. Er-
ganzt um das eigene Produktangebot innerhalb von GENOPACE wird hierdurch die Effizienz im
Vertrieb von Immobilienfinanzierungen im Vergleich zu bisherigen Prozessen deutlich gesteigert.

Zusatzlich konnte im Jahr 2008 auf EUROPACE u.a. auch lber das neue Produkt ,Wohn-Riester”
und Packaging-Dienstleistungen weitere wichtige Partner gewonnen werden. Die Zahl der aktiv den
Marktplatz nutzenden Vertriebsorganisationen konnte zum 31. Dezember 2008 deutlich auf 42,
nach 30 Vertrieben zum 31. Dezember 2007, gesteigert werden. Durch die stetig wachsende An-
zahl bedeutender Partner auf beiden Seiten (Vertriebe und Produktanbieter) steigt die Attraktivitat
des Marktplatzes fiir neue Partner weiter an. Dieser Netzwerkeffekt hat auch im Jahr 2008 zu einer
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fortschreitenden Belebung der Nachfrage nach dem Zugang zum Marktplatz gefithrt und die he-
rausragende Stellung von EUROPACE im Markt gefestigt.

Im Februar 2009 wurde das EUROPACE-Konzept der Hypoport Stater B.V. mit dem prestigetrachti-
gen ,Banking Review Innovation Award 2008" des ,Banking Review"-Magazins fiir das innovativste
neue Konzept innerhalb der Finanzbranche ausgezeichnet.

Um die Leistungsfahigkeit der Plattform und die Menge der abwickelbaren Transaktionen zu steigern,
wurden auch in 2008 durch unsere Tochtergesellschaften erhebliche Investitionen in den Ausbau
der [T-Infrastruktur getatigt. Diese fiihrten zu deutlichen Leistungsreserven, was sich in einer ver-
besserten Performance der Plattformen niederschlagt.

B2B Finanzmarktplétze Institutionelle Kunden

Nach der SchlieBung des Produktbereichs EUROPACE for investors besteht der Geschaftsbereich Insti-
tutionelle Kunden nur noch aus dem profitablen Bereich EUROPACE for issuers. Unsere Dienstleistung
fur Emittenten (Issuers) wird durch unsere Tochtergesellschaft Hypoport B.V. weiterhin erfolgreich an-
geboten. Die Vertriebsaktivitdten auerhalb der Niederlande wurden fiir dieses Produkt erheblich ver-
starkt.

8. Mitarbeiter

Die Zahl der Beschaftigten hat sich im Zuge der Umsatzsteigerungen kontinuierlich erhoht und betrug
im Konzern zum 31. Dezember 2008 489 Mitarbeiter. Dies entspricht einer Steigerung gegeniiber dem
Vorjahresdatum um 22 % (31. Dezember 2007: 402 Mitarbeiter). Die Zahl der durchschnittlich be-
schaftigten Mitarbeiter in 2008 betrug 464 und damit 26 % mehr als im Vorjahr (2007: 368 Mitar-
beiter).

Die Mitarbeiter verteilen sich auf die Geschaftsbereiche zum Stichtag wie folgt:

31.12.2008 31.12.2007 Verénderung
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Finanzvertrieb Privatkunden 180 37 175 44 5 3
Finanzvertrieb
Immobilienfirmenkunden 26 5 26 6 0 0
B2B Finanzmarktplatze
Finanzdienstleister 82 17 33 8 49 148
B2B Finanzmarktplatze
Institutionelle Kunden 38 8 35 9 3 9
Informationstechnologie 120 25 96 24 24 25
Administration 43 9 37 9 6 16
489 402 87 22
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Die Fluktuation im Geschaftsjahr war erneut gering, was als Indikation fiir das gute Klima zwischen
Mitarbeiter und Unternehmen gewertet werden kann.

Unternehmensweit gilt die 40 Stunden Woche als Standard. Einzelvertragliche Abweichungen von
dieser Regel sind méglich. Die Entlohnung der Mitarbeiter erfolgt auf Basis individueller Vereinbarung
mit regelmaBig erfolgsabhdngigen Komponenten.

Den Mitarbeitern werden kontinuierlich Aus- und Weiterbildungsméglichkeiten angeboten.

9. Marketing

Die Marketing- und Vertriebsaufwendungen (ohne Personalaufwendungen) wurden im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr weiter ausgebaut. Die Kosten hierflir betrugen konzermweit 21,1 Mio. €, das sind
40 % des Umsatzes (2007: 11,7 Mio. €, 29 %).

Alle Marketing-Aktivitaten sind darauf ausgerichtet, den Kundennutzen zu erhéhen und langfristige
Kundenbeziehungen aufzubauen und zu pflegen. Entsprechend des jeweiligen Zielmarktes werden
die Elemente des Marketing-Mix individuell auf die Bediirfnisse unserer Kunden ausgerichtet. Dabei
haben neben der Produkt-, Preis- und Distributionspolitik die Promotions-Malnahmen einen Grofteil
der Aktivitaten ausgemacht. Im Sinne eines integrierten Marketing-/Kommunikations-Mix wurden
alle relevanten Aktivitdten der Pressearbeit, der Anzeigenschaltung, der Printmedien, des Direkt-Mar-
ketings, der Sales-Promotion sowie der Messeauftritte erweitert.

10. Vergutungsbericht

Gesamtstruktur und Hohe der Vorstandsvergiitung werden vom Aufsichtsrat festgelegt, dem derzeit
der Aufsichtsratsvorsitzende Dr. Ottheinz Jung-Senssfelder, der stellvertretende Aufsichtsratsvorsit-
zende Jochen Althoff und Christian Schréder angehoren. Beides wird in regelmaRBigen Abstanden
uberprift, zuletzt im Sommer 2007.

Die Gesamtbeziige der Mitglieder des Vorstands setzen sich aus einem festen Jahresgehalt, einem
garantierten Bonus, einer variablen Jahresabschlussvergiitung und Sachbeziigen zusammen.

Kriterien flr die Angemessenheit der Vergltung bilden insbesondere die Aufgaben des jeweiligen
Vorstandsmitglieds, seine personliche Leistung sowie die wirtschaftliche Lage, der Erfolg und die
Zukunftsaussichten der Hypoport AG.

Die variable Jahresabschlussvergiitung ist grundsatzlich auf die Hohe des Grundgehaltes begrenzt.
Die Bemessungsgrundlage fiir die Jahresabschlussvergiitung ist das EBIT gemaR IFRS-Konzernab-
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schluss reduziert um 5 Mio. €. Die Jahresabschlussvergiitung betragt 5 % der Bemessungsgrundlage.
Die Jahresabschlussvergiitung wird um den in dem betreffenden Geschéaftsjahr bereits ausgezahlten
garantierten Bonus reduziert. Sie ist féllig mit Feststellung des Jahresabschlusses und Billigung des
Konzernabschlusses der Hypoport AG durch den Aufsichtsrat.

Die Vorstandsmitglieder erhalten keine Beziige fiir Organfunktionen bei Tochterunternehmen. Die
Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten keine Vereinbarungen fiir den Fall eines Kontroll-
wechsels infolge eines Ubernahmeangebots. Zum 31. Dezember 2008 waren keine Vorschiisse oder
Kredite gewahrt.

Die Anstellungsvertrage samtlicher Vorstandsmitglieder sehen jeweils ein zweijahriges, nachver-
tragliches Wettbewerbsverbot vor. Wahrend der Laufzeit des Wettbewerbsverbotes zahlt die Hypo-
port AG eine jahrliche Entschadigung in Hohe der Halfte der durchschnittlich in den letzten drei
Jahren regelméaBig bezogenen vertraglichen Entgeltleistungen. Darlber hinaus bestehen zwischen
der Gesellschaft bzw. einer ihrer Tochtergesellschaften und einem oder mehreren Mitgliedern des Vor-
stands keine Dienstleistungsvertrage, die bei Beendigung des jeweiligen Dienstleistungsverhaltnis-
ses Verglinstigungen vorsehen.

Die Gesellschaft tragt die Kosten einer in angemessener Hohe unterhaltenen Vermogensschaden-
haftpflichtversicherung (sog. D&O-Versicherung) fiir die Vorstandsmitglieder. Es wurde kein Selbst-
behalt vereinbart.

Mit keinem der Vorstandsmitglieder sind Pensions- und Rentenzahlungen oder dhnliche Vergiinsti-
gungen vereinbart.

Die Beziige des Vorstands fiir das Geschaftsjahr 2008 betrugen insgesamt 615 T€ und verteilen
sich wie folgt:

Festvergutungo Variable Vergltung Sonstige Bezlige Gesamtbeziige
in TEUR 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Prof. Dr. Thomas Kretschmar 166 156 0 0 3 3 169 159
Ronald Slabke 168 156 0 0 11 8 179 164
Marco Kisperth 166 156 0 0 2 3 168 159
Thilo Wiegand> 92 0 0 0 7 0 99 0
Insgesamt 592 468 0 0 23 14 615 482

1) In der Festvergiitung ist auch der garantierte Bonus enthalten

2) Mit Wirkung zum 1. Juni 2008 wurde Herr Thilo Wiegand zum weiteren Mitglied des Vorstands der Hypoport AG bestellt.
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Die Vergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrats ist in der Satzung geregelt und wird durch die Haupt-
versammlung bestimmt. Sie wurde zuletzt durch Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juni 2007
geandert und besteht nun aus drei Komponenten: einer jahrlichen festen Vergiitung, Sonderverg(i-
tungen fiir den Aufsichtsratsvorsitzenden und den stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden sowie
einem erfolgsabhangigen Teil.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten geméaB § 12 der Satzung aufer dem Ersatz ihrer Auslagen
fiir jedes volle Geschaftsjahr ihrer Zugehdrigkeit zum Aufsichtsrat eine feste Vergiitung in Hohe von
10.000,00 €. Dartiber hinaus erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrats fiir jedes volle Geschaftsjahr
ihrer Zugehérigkeit zum Aufsichtsrat eine variable Vergiitung in Héhe von 0,1 % des positiven Ergeb-
nises vor Steuern und Zinsen gemaR IFRS-Konzernabschluss der Gesellschaft (EBIT), hochstens jedoch
5.000,00 €. Die feste und variable Vergiitung sind zahlbar mit Ablauf der Hauptversammlung, die
tiber die Entlastung fiir das vorausgegangene Geschaftsjahr beschlieBt, es sei denn, die Hauptver-
sammlung beschlieRt etwas anderes. Der Vorsitzende erhalt den doppelten, der Stellvertreter den
1,5-fachen Betrag der festen und variablen Vergtitung.

Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat nicht wahrend eines vollen Geschaftsjahres angehort
haben, erhalten die feste und variable Vergiitung pro rata temporis entsprechend der Dauer ihrer
Aufsichtsratszugehdrigkeit.

Die Gesellschaft erstattet jedem Aufsichtsratsmitglied die auf seine Vergiitung und Auslagen zu
entrichtende Umsatzsteuer. Die Gesellschaft tragt die Kosten einer in angemessener Héhe unter-
haltenen Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung (sog. D&O-Versicherung) fiir die Aufsichtsrats-
mitglieder. Es wurde kein Selbstbehalt vereinbart.

Die Beziige des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2008 betrugen insgesamt 54 T€ und verteilen
sich wie folgt:

Festvergutung Variable Vergutung Sonstige Beziige Gesamtbeziige
in TEUR 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Dr. Ottheinz Jung-Senssfelder 20 18 3 5 1 2 24 25
Jochen Althoff 15 13 2 3 0 0 17 16
Christian Schroder 10 10 2 4 1 2 13 16
Insgesamt 45 41 7 12 2 4 54 57
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11. Angaben nach § 315 Abs. 4 HGB

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals
Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum Ende des Geschaftsjahres 6.112.890,00 €.
Es ist aufgeteilt in 6.112.890 auf den Namen lautende Aktien ohne Nennbetrag (Stlickaktien).

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie gewahrt in der Haupt-
versammlung eine Stimme und ist maBgebend fiir den Anteil der Aktiondre am Gewinn der Gesell-
schaft. Die Rechte und Pflichten der Aktionare ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des
Aktiengesetzes, insbesondere aus den §§ 12, 53a ff,, 118 ff. und 186 AktG.

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

Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte Uberschreiten
Zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts bestanden folgende uns bekannte bzw. mitgeteilte
Beteiligungen am Kapital der Hypoport AG:

Ronald Slabke, Liibeck, hélt 35,70 % der Hypoport Aktien. Davon sind ihm 34,78 % der Stimm-
rechtsanteile der Revenia GmbH, Liibeck, gemal3 § 22 Abs. 1 Satz T Nr. 1 WpHG zuzurechnen.

Prof. Dr. Thomas Kretschmar, Berlin, halt 23,21 % der Hypoport Aktien. Davon sind ihm gemaR
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG 15,56 % der Stimmrechtsanteile der Kretschmar Familienstiftung,
Berlin, und 7,64 % der r4i GmbH, Berlin, zuzurechen.

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

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen
Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht. Insbesondere existieren
keinerlei Entsendungsrechte in den Aufsichtsrat gemaR § 101 Abs. 2 AktG.

Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind und ihre Kontroll-
rechte nicht unmittelbar austiben

Soweit Arbeitnehmer der Hypoport AG am Kapital der Gesellschaft beteiligt sind, iben diese die
Stimmrechtskontrolle unmittelbar aus.
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Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung tber die Ernennung und Abberufung
von Vorstandsmitgliedern und die Anderung der Satzung

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat nach MalRgabe der §§ 84 und 85 AktG sowie
§ 5 Abs. 2 der Satzung bestellt. Der Vorstand besteht gemaR § 5 Abs. 1 der Satzung aus mindes-
tens zwei Personen; die Zahl der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Fehlt ein er-
forderliches Vorstandsmitglied, wird das Mitglied nach § 85 AktG in dringenden Fallen auf Antrag
eines Beteiligten gerichtlich bestellt.

Eine Anderung der Satzung bedarf nach § 179 AktG eines Beschlusses der Hauptversammlung und
ist nach § 16 der Satzung, soweit nicht zwingend gesetzliche Vorschriften entgegenstehen, mit ein-
facher Mehrheit der abgegeben Stimmen beschlossen. Die Befugnis zu Anderungen, die nur die Fas-
sung betreffen, ist gemaRl § 19 der Satzung dem Aufsichtsrat iibertragen.

Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juni 2007 wurde der Vorstand ermachtigt, bis zum
31. Mai 2012 mit Zustimmung des Aufsichtrates das Grundkapital einmalig oder mehrmals bis zu
insgesamt 3.000.000,00 € durch die Ausgabe neuer auf den Namen lautender Stiickaktie gegen
Sach- und/oder Bareinlagen zu erhdhen. Der Vorstand entscheidet iiber einen Ausschluss des ge-
setzlichen Bezugsrechts der Aktiondre mit Zustimmung des Aufsichtsrates.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 16. Mai 2008 wurde der Vorstand erméchtigt, eigene Ak-
tien bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals zu
erwerben. Auf die erworbenen Aktien diirfen zusammen mit anderen eigenen Aktien, die sich im Be-
sitz der Hypoport AG befinden oder ihr nach den §§ 71d und 71e AktG zuzurechnen sind, zu kei-
nem Zeitpunkt mehr als 10 % des jeweiligen Grundkapitals entfallen. Die Erméchtigung kann ganz
oder in Teilbetrdgen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke durch die
Hypoport AG, aber auch durch ihre Konzerngesellschaften oder fiir ihre oder deren Rechnung durch
Dritte ausgenutzt werden. Die Ermachtigung gilt bis zum 15. November 2009. Die von der Haupt-
versammlung der Hypoport AG am 1. Juni 2007 beschlossene Ermachtigung zum Erwerb eigener
Aktien wurde zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens dieses neuen Ermdchtigungsbeschlusses aufge-
hoben. Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands als Erwerb (ber die Bérse oder mittels eines of-
fentlichen Erwerbsangebots bzw. mittels einer dffentlichen Aufforderung zur Abgabe eines solchen
Angebots.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 26. August 2002
um bis zu € 276.808,00 bedingt erhéht. Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von
Bezugsrechten (Aktienoptionsrechten) an Mitarbeiter und Vorstandsmitglieder bzw. Mitglieder der
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Geschaftsleitung der Konzerngesellschaften. Das am 26. August 2002 beschlossene bedingte Ka-
pital betrdgt zum 31. Dezember 2008 nach Ausgabe von Bezugsaktien noch 204.718,00 £.

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

Wesentliche Vereinbarungen zwischen der Hypoport AG und Dritten, die bei einem Kontrollwechsel
(,Change of Control") infolge eines Ubernahmeangebots wirksam werden, sich &ndern oder enden,
existieren nicht.

Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit
Vorstandsmitgliedern oder Arbeitnehmern getroffen sind

Entschadigungsvereinbarungen der Hypoport AG, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit den
Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen worden sind, existieren nicht.

1. Risikobericht

Mittelstandischen Unternehmen wie dem Hypoport-Konzern ist es nicht moglich, Gbergreifende
Fundamentalrisiken zu beeinflussen oder zu beherrschen. Wir sehen Risikomanagement daher primar
als unternehmerische Aufgabe, die darin besteht, Risiken einerseits kontrolliert einzugehen und an-
dererseits Chancen zu nutzen. Aufgabe des Managements und aller Mitarbeiter ist es, die Eintritts-
wahrscheinlichkeiten beider Faktoren im Sinne des Unternehmens zu optimieren.

1. Integriertes Risikomanagementsystem

Internes Uberwachungssystem

Kemnpunkt unserer internen Uberwachung ist eine sinnvolle, undurchldssige Funktionstrennung. Diese
wird durch die Organisationsstruktur, Stellenbeschreibungen und Prozesse sichergestellt. Sie sind im elek-
tronischen Unternehmenshandbuch festgeschrieben und werden regelmaBig auf Einhaltung tberpriift.
In Erganzung dieser Regelungen befinden wir uns im Aufbau einer Zentralfunktion ,Interne Revision".
Angesichts der stetig wachsenden UnternehmensgrolRe sowie der steigenden internen und externen
Anforderungen ist dies ein wichtiger Schritt zur Ergéanzung des bestehenden internen Kontrollsystems.

Das Sicherheitskonzept der IT-Infrastruktur wird permanent verfeinert und regelmaBig iiberpriift. Dies
gilt gleichermalen fiir die Einhaltung der Datenschutzbestimmungen.

Controlling

Strategisches, operatives und funktionales Controlling wird in allen Unternehmensbereichen betrie-
ben. Die Grundlage bilden regelmaBige Strategieliberpriifungen. Daraus resultiert eine systematische
Formulierung lang- und kurzfristiger Geschéftsziele bis auf Bereichsebene bzw. auf Kostenstellen-
ebene.
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Die Zielerreichung (Soll-/Istvergleich) wird auf allen Fiihrungsebenen im Rahmen regelmaRiger
Besprechungen Uberpriift, SteuerungsmalBnahmen werden dort vereinbart und deren Wirksamkeit
wiederum Uberpriift.

Frihwarnsysteme

Informationen uber zukiinftige Entwicklungen werden iiber regelméaRBige Besprechungen, 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 Ergebnisse in unternehmensiibergreifendes Handeln umgesetzt werden.

Aus der Gesamtheit der Risiken, denen wir ausgesetzt sind, sind nachfolgend diejenigen Risikofelder
dargestellt, die aus heutiger Sicht als wesentlich einzuschatzen sind.

2. Gesamtrisiko

Alle heute erkannten Risiken, gewichtet mit ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit, sind mit kompensieren-
den MaRnahmen unterlegt und filthren zu keiner erkennbaren Existenzgefahrdung des Unternehmens.
Zusatzliche Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden kénnten, sind derzeit nicht er-
kennbar.

3. Umfeldrisiken

Der Hypoport-Konzern ist durch seine Geschéaftsbereiche fiir eine Vielzahl von Zielgruppen mit unter-
schiedlichen Produktsegmenten tatig. Insofern wird der Hypoport-Konzern von der Entwicklung der ein-
zelnen Zielmarkte, des jeweiligen Wettbewerbs sowie speziell des Immobilien- und Kapitalmarkts erfasst.

Ein nachhaltiger Riickgang des Marktanteils und des Marktpotenzials durch verstarkten Konkur-
renzdruck in den jeweiligen Zielméarkten der Geschaftsbereiche kdnnte die Geschaftsentwicklung des
Hypoport-Konzerns aufgrund sinkender Ergebnisse der Geschaftsbereiche negativ beeinflussen. Die
im Hypoport-Konzern in 2008 getéatigten und fiir 2009 geplanten Aufwendungen in Innovation, Ver-
trieb und Qualitatssteigerungen tragen dieser Tatsache Rechnung. Die Wettbewerbsposition des
Hypoport-Konzerns hat sich aufgrund dieser MaBnahmen im vergangenen Jahr verbessert.

Wichtigstes Umfeldrisiko ist weiterhin eine Abschwachung der Nachfrage nach Immobilienfinan-
zierungen, da immer noch ein bedeutender Teil der Konzernaktivitaten auf diesen Produktbereich
ausgerichtet ist. Impulse fiir eine Abschwachung kdnnten hierbei im Wesentlichen vom Wohnimmo-
bilienmarkt und der langfristigen Zinsentwicklung ausgehen.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt bewegt sich hinsichtlich Preis- und Volumenentwicklung bereits
seit vielen Jahren in einem Seitwartstrend. Staatliche MalBnahmen fiihrten regelmaRBig zu temporaren
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Ausschlagen. Die stabilen Bevolkerungszahlen, der leicht steigende Pro-Kopf-Bedarf an Wohnraum,
der schwache Trend zum Wohneigentum als Altersvorsorge sowie die aufgrund des hohen Wettbe-
werbs stabilen Baupreise fithren nach unserer Einschatzung auch in den nachsten Jahren zu einem
stabilen Umfeld fiir den Wohnimmobilienmarkt, so dass keine wesentlichen positiven oder negativen
Marktveranderungen zu erwarten sind.

Die Zinsentwicklung fiir langfristige Anlagen, die als Referenzrendite fiir Inmobilienfinanzierungen
dienen, konnte ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fiir die Finanzierungsnachfrage und damit dem
Erfolg sowohl des Allfinanzvertriebs Dr. Klein als auch des Finanzmarktplatzes EUROPACE haben.
Stark steigende langfristige Zinsen kénnten die vorhandene Nachfrage nach Finanzierungen ddmp-
fen, sinkende Zinssatze beleben. Bei der andauernden Finanzmarktkrise und der damit einherge-
henden Eintriibung der Konjunktur gehen wir von einem weiterhin niedrigen Zinsniveau aus. Die
bisherige Entwicklung im Jahr 2009 bestétigt diese Annahme.

Sollten wichtige Produktanbieter dem Hypoport-Konzern keine wettbewerbsfahigen Konditionen
oder Produkte anbieten, ihre Zusammenarbeit beenden oder die Vergiitung kiirzen sowie einer oder
mehrere Vertriebspartner die Zusammenarbeit mit dem Konzern einschranken oder beenden, kénnte
dies zu einem Umsatzriickgang fiihren. Durch die hohe Anzahl und Verschiedenartigkeit der Pro-
duktanbieter und Vertriebspartner ist die Abhangigkeit von einzelnen und damit auch das Risiko fiir
den Hypoport-Konzern sehr begrenzt.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Internets durch den Allfinanzvertrieb als Akquisitionsmedium
und die Finanzmarktplatze als Kommunikations- und Transaktionsmedium ist der Hypoport-Konzern
im Besonderen auf die Akzeptanz und Verfiigharkeit des Internet durch seine Kunden und Partner
angewiesen. Eine Beeintrachtigung der Akzeptanz oder technischen Verfligharkeit des Internets
kénnte erhebliche Folgen fiir den Erfolg mehrerer Tochtergesellschaften haben. Aktuelle Studien be-
legen jedoch die zunehmende Akzeptanz des Internets sowohl durch Privatkunden als auch im Ge-
schaftsverkehr. Auch die bereits tiber Jahre anhaltende Diskussion iiber die Sicherheit des Internets
und der transportierten Daten konnte in der Vergangenheit der positiven Entwicklung keinen Damp-
fer zufligen. Die steigende Bedeutung des Internets fir die gesamte Volkswirtschaft sowie die hohen
Investitionen der Telekommunikationsbranche in die Infrastruktur des Netzes lassen globale techni-
sche Beeintrachtigungen der Verfiigharkeit des Internets nicht erwarten.

Der Hypoport-Konzern ist zunehmend in unterschiedlichen Zielgruppen und Produktsegmenten tatig.
Dies reduziert die Abhangigkeit von einzelnen Teilmarkten. Management und Vertrieb nutzen bei der
Einschatzung der Zielméarkte permanent die jeweils verfiigharen internen und externen Informati-
onsquellen, um bevorstehende Veranderungen auf den Markten maéglichst frithzeitig identifizieren
zu kénnen.
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Im Falle des Umsatzriickgangs in einem unserer Geschaftsbereiche sind daher aufgrund geringer
Eintrittswahrscheinlichkeiten und zu erwartender Schadenshdhen keine existenzgefahrdenden Risi-
ken fiir das Gesamtunternehmen zu erwarten.

Der Markt der Finanzdienstleister wichst rasant. Insbesondere Anderungen bei der Gestaltung der
Altersvorsorge hin zu mehr Eigenverantwortung der Biirger, immer komplexer werdender Produkte
und das Aufbrechen alt eingesessener (Bank)-Strukturen férdern das Wachstum innovativer Ver-
triebskonzepte wie Dr. Klein.

Gleichzeitig befindet sich der Markt aber auch in einer Konsolidierungsphase. Immer restriktiver wer-
dende gesetzliche Anforderungen und technische Neuerungen erfordern effiziente Unternehmens-
gréBen. Um die ,kritische GroRe" zu erreichen, ist der Markt heute von Fusionen und Ubermahmen
gepragt. Der Hypoport-Konzern wird wie bereits die getatigten Akquisitionen zeigen, in diesem Pro-
zess eher Akteur als Zielobjekt sein. Eine feindliche Ubernahme ist angesichts der heutigen Aktio-
narsstruktur ausgeschlossen. Gleichwohl wird die Aktionarstruktur zeitnah und aufmerksam auf
eventuelle Verschiebungen tberprift.

4. Operative Risiken

Fir alle Geschaftsmodelle im Konzern ist die Informationstechnologie (nachfolgend ,IT") von zen-
traler Bedeutung. Ein Ausfall der EUROPACE Plattform wiirde nicht nur zu Umsatzausfallen bei den
transaktionsbasierenden Geschaftsmodellen der B2B Finanzmarktplatze fiihren, sondern wiirde die
Arbeit unseres Allfinanzvertriebs Dr. Klein beeintrachtigen und kénnte den allgemeinen Leumund
des Hypoport-Konzerns als Technologiepartner beschadigen.

Zur Begrenzung der IT-Risiken verfolgt Hypoport daher eine einheitliche, konzernweite IT-Strategie.
Bei der Auswahl unserer IT-Systeme entscheiden wir uns lberwiegend fiir Standardsoftware nam-
hafter Anbieter. Falls erforderlich erganzen wir sie durch konzernspezifische Eigenentwicklungen.
Zur Sicherstellung einer einwandfreien Funktion unterziehen wir jedes IT-System vor Inbetriebnahme
umfangreichen Tests. Der Betrieb kritischer Infrastruktur wird auf spezialisierte Dienstleister ausge-
lagert. Unsere internen IT-Systeme werden physisch und systemisch vor unberechtigtem Zugang ge-
schiitzt.

In einem Wachstumsunternehmen spielt die Verfiigharkeit von bestehendem oder neuem Know-how
eine besondere Rolle. Der Hypoport-Konzern fithrt regelméaBig eine Personalplanung durch, um die
bendtigten Ressourcen entweder intern oder ber externe Partner abzudecken. Zudem werden tur-
nusmaBige Entwicklungs- und Leistungsbeurteilungsgesprache zur Mitarbeiterbindung auf allen
Ebenen gefiihrt.
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Eine zeitgerechte und qualitativ hochwertige Produktentwicklung ist das Riickgrat eines Dienstleis-
tungs- und Technologieunternehmens. Wir haben im Bereich der Entwicklung Prozesse und Zustén-
digkeiten eindeutig definiert sowie Planungstools eingefiihrt, die dazu beitragen, dass
Entwicklungsprojekte innerhalb des geplanten Zeit- und Kostenrahmens abgeschlossen werden kon-
nen.

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 geschiitzt.

5. Finanzrisiken

Der Hypoport-Konzern ist als mittelstdndisches Unternehmen einer Vielzahl von Finanzrisiken aus-
gesetzt. Durch das starke Wachstum steigt der Kapitalbedarf der Gesellschaft stetig. Die Deckung
dieses Kapitalbedarfs erfolgt durch eine enge Zusammenarbeit von Aktiondren und Fremdkapital-
gebern. Die Aktionare tragen hierbei durch die Thesaurierung von Gewinnen sowie die Zufiihrung
von Eigenkapital zur Starkung der Finanzkraft und der Senkung von Finanzrisiken bei.

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

Die Liquiditat der Gesellschaft wird durch ein zentrales Liquiditditsmanagement gewahrleistet. In
Erganzung verfiigt der Hypoport-Konzern tiber Kreditlinien der Partnerbanken.

Ein weiterer Aspekt der Finanzrisiken sind Kreditrisiken aus Forderungen. Die Zulassigkeit von Kre-
ditgewahrungen im Rahmen des operativen Geschaftes wird hierbei durch den Vorstand zentral vor-
gegeben und ist im elektronischen Unternehmenshandbuch dokumentiert. Forderungen des
Hypoport-Konzerns bestehen iiberwiegend gegeniiber mittleren und groen Finanzdienstleistern
und Mitarbeitern. Langerfristige Forderungen werden geeignet besichert.

Das Zinsrisiko des Konzerns entsteht durch langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten. Die Verbind-
lichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern zinsbedingten Cashflow-Risiken aus. Die Fi-
nanzrisikopolitik des Konzerns sieht vor, dass der liberwiegende Anteil der aufgenommenen
Verbindlichkeiten festverzinslich ist.
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Ein transparentes Reporting und eine stabile Bilanzstruktur tragen zusatzlich dazu bei, Finanzie-
rungsrisiken zu begrenzen. Dies wird unterstiitzt durch ein Friiherkennungssystem in Form einer Um-
satz- und Finanzplanung Uber alle Geschaftsbereiche. Damit werden Finanzbedarfe rechtzeitig mit
den kreditgebenden Parteien abgestimmt.

6. Strategische Risiken

Strategische Risiken entstehen daraus, dass das Management wesentliche Entwicklungen und Trends
im Finanzdienstleistungssektor nicht rechtzeitig erkennt oder falsch einschatzt. In der Folge kann es
daraufhin zu Grundsatzentscheidungen kommen, die sich hinsichtlich der Erreichung der langfristi-
gen Unternehmensziele ex post als unvorteilhaft erweisen und zudem teilweise schwer reversibel
sind.

Das Management des strategischen Risikos fallt als Teil der Unternehmenssteuerung in den Ver-
antwortungsbereich des Gesamtvorstandes.

Im Rahmen unserer langfristigen Planung iiberpriift der Vorstand gemeinsam mit dem Group Exe-
cutive Committee (,GEC") regelmaBig die festgelegte Strategie des Hypoport-Konzerns. Unterneh-
mens- und Bereichsstrategien bilden den Ausgangspunkt fiir die Weiterentwicklung des
Vierjahresplans sowie des Budgets fiir das kommende Geschéftsjahr. Zu diesem Zweck erfolgen eine
laufende Beobachtung des nationalen wie internationalen Umfeldes sowie die permanente Uber-
prifung unserer eigenen strategischen Positionierung. So besteht bei Bedarf die Mdglichkeit, mit
einer Anpassung des Geschaftsmodells bzw. der Geschaftsprozesse auf gedanderte Rahmenbedin-
gungen zu reagieren. Bei der Ableitung derartiger strategischer Initiativen findet eine enge Ab-
stimmung des Vorstandes mit dem Aufsichtsrat statt.

Mit diesem System ist sichergestellt, dass strategische Risiken rechtzeitig erkannt und GegenmaR-
nahmen hinreichend friih ergriffen werden kénnen.

[1l. Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der im Geschaftsjahr 2008 beschlossenen SchlieBung des Geschéaftsfeldes
EUROPACE for investors wurde am 5. Marz 2009 die ABS Service GmbH (ehemals Hypoport
Capital Market AG) mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar 2009 verkauft.

Nach dem Bilanzstichtag sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten, die zu einer
anderen Darstellung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage gefiihrt hatten.
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IV. Prognosebericht

In den vergangenen Wochen und Monaten hat sich die weltweite Finanzmarktkrise in eine bran-
cheniibergreifende Wirtschaftskrise gewandelt und auf alle Sektoren des Wirtschaftslebens in
Deutschland Einfluss genommen. Die Auswirkungen sind in allen Bereichen spiirbar. Die EU-Kom-
mission erwartet fiir Deutschland und Europa in 2009 eine schwere Rezession. Fiir Deutschland
wird ein Riickgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 2,3 % prognostiziert. Das BIP der Eurozone
wird laut Kommission in 2009 um 1,9 % zuriickgehen. Nach Einschatzung des Internationalen Wéh-
rungsfonds (IWF) wird die Weltwirtschaft in 2009 nur noch um 0,5 % wachsen. Erstmals seit dem
Zweiten Weltkrieg werde die kombinierte Wirtschaftsleistung der Industrielander im Jahresvergleich
schrumpfen: 2009 erwartet der IWF ein Minus von 2,0 %. Die Wirtschaftsleistung der USA wird
2009 der Prognose zufolge um 1,6% sinken. Fiir Japan werden 2009 minus 2,6 % erwartet. Deutsch-
land als Exportnation leidet insbesondere unter dem Riickgang im Welthandel. Im Gefolge der Welt-
rezession werden die Exporte drastisch sinken. Die Investitionen in Ausriistungen werden bei
sinkender Kapazitatsauslastung, einbrechenden Ertragsaussichten und restriktiven Finanzierungs-
bedingungen scharf zuriickgefahren. Der private Konsum diirfte trotz steigender realer Durch-
schnittslohne nur wenig vorankommen, zudem bleibt die Sparquote angesichts der Finanz- und
Vertrauenskrise hoch. Entsprechend wird auch weiterhin ein niedriges Zinsniveau erwartet.

Ungeachtet der gegenwartig unginstigen konjunkturellen Entwicklung sind die branchenspezifi-
schen Rahmenbedingungen nach wie vor intakt.

Die Akzeptanz des Internets als effizientes Informations-, Kommunikations- und Transaktionsme-
dium wird auch in den folgenden Jahren weiter zunehmen. Hiervon profitiert der internetbasierte All-
finanzvertrieb Dr. Klein. Verbunden mit der steigenden Nachfrage der Privatkunden nach
unabhangigen Beratungsleistungen bei Finanzdienstleistungen im Internet und in der telefonischen
und stationdren Beratung wird sich das Umfeld fiir Dr. Klein auch in den nachsten Jahren freund-
lich entwickeln.

Nach wie vor hat die selbst genutzte Immobilie bei der privaten Vorsorge einen besonders hohen Stel-
lenwert. Die wachsende Bedeutung der Immobilie als Altersvorsorge und der zunehmende Moder-
nisierungs- und Renovierungsbedarf in einem standig alter werdenden Immobilienbestand
kompensieren die verminderten staatlichen Anreize fiir den Wohnungsneubau und prégen ein neu-
trales Marktumfeld fiir Immobilienfinanzierungen. Wir gehen daher von einer stabilen Nachfrage im
privaten und wohnungswirtschaftlichen Immobilienfinanzierungsmarkt aus.

Das Versicherungs- und Geldanlagegeschaft profitiert weiterhin von der dringenden Notwendigkeit,
privat flir das Alter vorzusorgen. In Anbetracht der weiteren Kiirzungen des vom Staat zugesicher-
ten Renteneinkommens, diirfte die Nachfrage nach entsprechenden Produkten noch steigen.
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Ebenso gravierend sind die Auswirkungen der gesellschaftlichen Alterung auf das staatliche Ge-
sundheitssystem. Dessen durchschlagende Reform durch die Politik ist bisher kaum erkennbar. Frii-
her oder spater wird es unvermeidlich sein, dass die Biirger einen Teil der Gesundheitskosten privat
mitfinanzieren; dies er6ffnet den privaten Krankenversicherern und Allfinanzvertrieben wie Dr. Klein
weiterhin attraktive Geschaftsmoglichkeiten.

In diesem Wachstumsumfeld ist der Hypoport-Konzern gut positioniert, so dass wir trotz der sich
abzeichnenden Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf die Volkswirtschaften fiir die nachsten zwei
Jahre von einem weiterhin positiven Geschaftsverlauf, ausgedriickt in einem moderaten Umsatz-
und Ertragswachstum, ausgehen.

Die Strategie eines ausgewogenen internen und externen Wachstums wird der Hypoport-Konzern
auch in 2009 fortsetzen und selektiv Akquisitionen tatigen, die das Geschaftsmodell des Konzerns
an entscheidenden Stellen erganzen und komplettieren.

Dieser Lagebericht enthalt Aussagen, die sich auf die zukiinftige Entwicklung des Hypoport-Konzerns
und seiner Gesellschaften sowie wirtschaftliche und politische Entwicklungen beziehen. Diese Aus-
sagen stellen Einschatzungen dar, die wir auf Basis aller uns zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung
stehenden Informationen getroffen haben. Sollten die zugrunde gelegten Annahmen nicht eintref-
fen oder weitere Risiken eintreten, so kénnten die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwar-
teten Ergebnissen abweichen.

Berlin, 13. Marz 2009

Hypoport AG - Der Vorstand

LR, %Z\_
Prof. Dr. Thomas Kretschmar Ronald Slabke
Marco Kisperth Thilo Wiggand
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Konzernabschluss

IFRS — Konzernbilanz zum 31. Dezember 2008

Aktiva 31.12.2008 31.12.2007
TEUR TEUR Anhang
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgensgegenstafide 23.945 23319 4.1
Sachanlagen 2.035 1.553 4.1
Finanzielle Vermogenswerte 1.395 522 4.2
Sonstige VermoGenswerte 10 0 4.4
Latente Steueransprii€he 1.857 2.676 4.5
29.242 28.070
Kursfristige Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.271 15.847 43
Sonstige VermoGenswerte 1.722 1.019 44
Laufende Ertragsteuererstattungsanspriiche 297 195 44
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7458 3.100 4.6
27.748 20.161
56.990 48.231
Passiva
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.113 6.094 4.7
Ricklagen 16.597 16.836 4.10
22.710 22.930
Anteile anderer Gesellschafter 200 0 4.1
22.910 22.930
Langfristige Schulden
Finanzverbindlichkeiten 19.939 12.059 4.12
Riickstellungen 42 0 4.14
Latente Steuerverbindlichkeiten 2.971 3.520 45
22.952 15.579
Kurzfristige Schulden
Riickstellungen 21 21 4.14
Finanzverbindlichkeiten 1.332 1.341 4.12
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.876 3.399
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 207 319
Sonstige Verbindlichkeiten 4.692 4.642 4.13
11.128 9.722
56.990 48.231

Konzernabschluss
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Konzern-Gewinn- und Verlust-Rechnung 2008
fur die Zeit vom 01. Januar 2008 bis zum 31. Dezember 2008
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2008 2007
TEUR TEUR Anhang

Umsatzerldse 52.679 40.726 3.1
Vertriebskosten (Unterprovisionen
und Leadkosten) -18.461 -8.813 3.2
Rohertrag 34.218 31.913
Aktivierte Eigenleistungen 3.776 2.637 33
Sonstige betriebliche Ertrage 745 499 34
Personalaufwand -20.223 -16.454 35
Sonstige betriebliche Aufwendungen -10.453 -9.853 3.7
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Abschreibungen (EBITDA) 8.063 8.742
Abschreibungen -3.094 -2.578 36
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 4,969 6.164
Finanzertrage 123 82 3.8
Finanzaufwendungen -982 -823 3.8
Ergebnis vor Steuern (EBT) 4110 5.423
Ertragsteuern und latente Steuern -1.024 1.016 3.9
Ergebnis aus fortzufuhrenden
Geschéftsbereichen 3.086 6.439
Ergebnis aus aufgegebenen
Geschaftsbereichen -3.367 -2.180 79
Konzernergebnis -281 4.259

davon auf Minderheitsgesellschafter

entfallend 0 0

davon den Gesellschaftern der

Hypoport AG zustehend -281 4.259
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwassert) -0,05 0,69 3.10

aus fortzufiihrenden Geschéftsbereichen 0,50 1,05 3.10

aus aufgegebenen Geschéftsbereichen -0,55 -0,36 3.10
Ergebnis je Aktie in EUR (verwassert) -0,05 0,68 3.10

aus fortzufiihrenden Geschaftsbereichen 0,50 1,03 3.10

aus aufgegebenen Geschéftsbereichen -0,55 -0,35 3.10
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Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung 2007 und 2008

Gesellschaftern

der Minder-
Hypoport AG | heitenanteil
zurechenbarer | Konzern-
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Anteil am fremder am | Eigen-
in TEUR Kapital riicklage riicklagen | Eigenkapital | Eigenkapital| kapital
Eigenkapital zum 01.01.2007 6.288 1.350 11.182 18.820 - 18.820
Ausgabe neuer Aktien 53 107 - 160 - 160
Einzug eigener Aktien -247 247 -309 -309 - -309
Jahresiiberschuss - - 4.259 4.259 - 4.259
Eigenkapital zum 31.12.2007 6.094 1.704 15.132 22.930 - 22.930
Gesellschaftern
der Minder-
Hypoport AG | heitenanteil
zurechenbarer | Konzern-
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Anteil am fremderam | Eigen-
in TEUR Kapital riicklage riicklagen | Eigenkapital | Eigenkapital| kapital
Eigenkapital zum 01.01.2008 6.094 1.704 15.132 22.930 - 22.930
Ausgabe neuer Aktien 19 44 - 63 - 63
Einzahlungen durch
Minderheitengesellschafter - - - 0 200 200
Anderung Konsolidierungskreis - - -2 -2 - -2
Jahresiiberschuss - - -281 -281 - -281
Eigenkapital zum 31.12.2008 6.113 1.748 14.849 22.710 200 22910
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Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschéaftsjahr 2008

2008 2007
TEUR TEUR
Konzernjahresergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern 1.398 3.960
Zahlungsunwirksame Aufwendungen (-) / Ertrage (+) aus Ertragsteuern -585 1.522
Zinseinnahmen (+) 122 88
Zinsausgaben (-) -982 -823
Auszahlungen fiir Ertragsteuern (-) -421 -511
Einzahlungen aus Ertragsteuern (+) 26 23
Abschreibungen (+) / Zuschreibungen (-) auf Gegenstande des Anlagevermégens 4558 3337
Gewinn (-) / Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 7 0
Cashflow 4.123 7596
Zunahme (+) / Abnahme (-) der kurzfristigen Riickstellungen 0 3
Zunahme (-) / Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -2.609 -6.116
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 1.965 2.722
Verénderung des Nettoumlaufvermégens -644 -3.391
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 3479 4.205
davon aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 343 690
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens/
immaterielles Anlagevermdgen (+) 33 3.540
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen/immaterielle Anlagevermogen (-) -5.707 -4.720
Auszahlungen fiir den Erwerb/Verkauf von konsolidierten Unternehmen -2 -803
Einzahlungen aus Abgangen von finanziellen Vermdgenswerten (+) 58 464
Auszahlungen fiir Investitionen in finanzielle Vermdgenswerte (-) -765 -520
Cashflow aus Investitionstétigkeit -6.383 -2.039
davon aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -386 -700
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufithrungen (+) 63 159
Einzahlungen durch Minderheitsgesellschafter (+) 200 0
Auszahlungen an Unternehmenseigner und Minderheitsgesellschafter (-) 0 -308
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von Finanzkrediten (+) 12.900 5.500
Auszahlung aus der Tilgung von Anleihen und Finanzkrediten (-) -5.901 -7.597
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 7.262 -2.246
davon aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 0 0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 4.358 -80
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.100 3.180
Finanzmittelfonds am Ende der Periode (siehe Anhang 4.6) 7458 3.100
davon aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 40 85
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Konzernanhang
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1. Grundlagen der Konzernrechnungslegung

1.1 Rechtliche und wirtschaftliche Verhaltnisse

Die Hypoport AG mit Sitz in Berlin, Deutschland ist im Handelsregister beim Amtsgericht Berlin-
Charlottenburg unter der Nummer HRB 74559 eingetragen. Die Geschaftsadresse der Gesellschaft
lautet: Klosterstrasse 71, 10179 Berlin.

Die Hypoport AG ist gemaB § 290 HGB als oberstes Mutterunternehmen verpflichtet, einen Kon-
zernabschluss und einen Konzernlagebericht aufzustellen. Da die Aktien der Gesellschaft im Prime
Standard der Frankfurter Wertpapierbérse notiert werden, besteht diese Verpflichtung unabhéngig
vom Uberschreiten bestimmter GroBenmerkmale. Als borsennotiertes Mutterunternehmen ist die Ge-
sellschaft dazu verpflichtet, ihren Konzernabschluss nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, aufzustellen. Nach § 315a Abs. 1 HGB hat die Gesellschaft ergdnzende handelsrechtliche Vor-
schriften zu beachten.

Der IFRS-Konzernabschluss 2008 wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Re-
porting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellt. Dariiber hinaus wurde der
IFRS-Konzernabschluss entsprechend den Vorgaben des Handelsgesetzbuches (HGB) um einen Kon-
zernlagebericht erweitert. Der IFRS-Konzernabschluss besteht aus der Konzerngewinn- und -verlust-
rechnung, der Konzernbilanz, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung, der Konzern-
kapitalflussrechnung sowie dem Konzernanhang. Die nach § 315a Abs. 1 HGB erforderlichen An-
gaben wurden im Konzernanhang und im Vergiitungsbericht, der Bestandteil des Konzernlagebe-
richtes ist, dargestellt. Die Aufstellung wurde am 13. Mérz 2009 abgeschlossen und wird
voraussichtlich am 20. Mérz 2009 dem Aufsichtsrat zur Freigabe der Veréffentlichung vorgelegt.

Die Konzernbilanz wird gemaR IAS 1.51 ff. in langfristige und kurzfristige Posten untergliedert.
Die Konzerngewinn- und -verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren dargestellt.

Der Konzernabschluss sowie die Einzelabschliisse der in den IFRS-Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen werden in Euro aufgestellt.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit und Klarheit werden alle Werte im IFRS-Konzernabschluss in
Tausend Euro bzw. Millionen Euro angegeben.

Geschaftsjahr aller Konzerngesellschaften ist das Kalenderjahr. Der Hypoport-Konzem ist mit un-
terschiedlichen Geschaftsmodellen im Markt fiir Finanzdienstleistungen présent.
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1.2 Anwendung der IFRS

Alle zum 31. Dezember 2008 verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen des International
Accounting Standards Board (IASB) wurden beriicksichtigt. Die zum Bilanzstichtag geltenden Grund-
satze des Framework, die geltenden Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) und die fritheren Interpretationen des Standing Interpretations Committee (SIC)
fanden Anwendung.

Vom International Financial Reporting Interpretations Committee wurden folgende Interpretationen
veroffentlicht, die im laufenden Geschéftsjahr anzuwenden waren:

*[FRIC 11 ,IFRS 2 Konzerninterne Geschafte und Geschafte mit eigenen Anteilen”

* [FRIC 12 ,Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen”

*|FRIC 14 ,IAS 19 Die Begrenzung eines leistungsorientierten Vermogenswertes,
Mindestfinanzierungsvorschriften und ihre Wechselwirkungen”

Die Anwendung der neuen Interpretationen hat zu keinerlei Anderungen der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzern gefiihrt.

Dariiber hinaus hat der IASB nachfolgende Standards, Interpretationen und Anderungen zu be-
stehenden Standards herausgegeben, deren Anwendung noch nicht verpflichtend ist und die von
Hypoport auch nicht vorzeitig angewandt wurden:

*|AS 1 ,Darstellung des Abschlusses: Eigenkapitalangaben” (anzuwenden ab Geschaftsjahr, die
am oder nach demO1. Januar 2009 beginnen)

*|AS 23 ,Fremdkapitalkosten” (01. Januar 2009)

*]AS 27 ,Konzern- und separate Einzelabschliisse nach IFRS" (01. Juli 2009)

*|AS 32 ,Finanzinstrumente: Darstellung” (01. Januar 2009)

¢ |AS 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung" (01. Juli 2009)

*|FRS 1 ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards" (01. Juli 2009)

¢ [FRS 2 ,Anteilbasierte Vergiitung: Ausiibungsbedingungen und Annulierungen” (01. Januar 2009)

*[FRS 3 ,Unternehmenszusammenschlisse” (01. Juli 2009)

*[FRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben” (01. Januar 2009 / 01. Juli 2009)

*[FRS 8 ,Operative Segmente” (01. Januar 2009)

¢ [FRIC 13 ,Kundentreueprogramme” (01. Juli 2008)

Hypoport geht davon aus, dass die zukiinftige Anwendung dieser Standards und Interpretationen
keine Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage hat.
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1.3 Konsolidierungskreis

Der IFRS-Konzernabschluss umfasst neben der Hypoport AG als Muttergesellschaft 14 (Vorjahr: 14)
in- und auslandische Tochtergesellschaften, bei denen die Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar
die Mehrheit der Stimmrechte hélt.

Gegenliber dem Vorjahr wurden die Starpool Finanz GmbH, Berlin, und die GENOPACE GmbH,
Berlin, neu in den Konsolidierungskreis aufgenommen.

Im Februar 2008 wurde zusammen mit der Deutsche Postbank AG, Bonn, die Starpool Finanz GmbH,
Berlin, gegriindet. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 200.100,00 € und ist voll eingezahlt.
Die Hypoport AG halt eine Stammeinlage in Héhe von 100.100,00 £.

Ebenfalls im Februar 2008 wurde die GENOPACE GmbH, Berlin, gegriindet. Das Stammkapital der
Gesellschaft betragt 200.100,00 € und ist voll eingezahlt.

Die Hypoport AG hat als herrschende Gesellschaft am 12. Februar 2008 mit der GENOPACE GmbH
einen Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrag abgeschlossen.

Im April 2008 wurden Geschaftsanteile von der GENOPACE GmbH in Héhe von 30.000,00 € an die
DSL Bank, Bonn, in Hohe von jeweils 20.000,00 € an die Volksbank Dusseldorf Neuss eG, Diissel-
dorf, und Volksbank Miinster eG, Miinster, sowie in Hohe von jeweils 10.000,00 € an die Miinche-
ner Hypothekenbank eG, Miinchen, R +V Lebensversicherung Aktiengesellschaft, Wiesbaden, und
WL Bank AG Westfalische Landschaft Bodenkreditbank, Miinster, verauBBert. Die Hypoport AG halt
somit noch 50,02% der Anteile an der GENOPACE GmbH.

Die PFE GmbH, Libeck, wurde mit Vertrag vom 23. Dezember 2008 fiir 1,00 € verauRert und zum
31. Dezember 2008 endkonsolidiert. Die verduRerten Vermdgenswerte beliefen sich auf 26.000,00 £,
die Schulden auf 187.000,00 £. Aus der Endkonsolidierung ergab sich ein Ertrag bei der Mutterge-
sellschaft in Hohe von 161.000,00 €.

Des Weiteren wurde die Prommise Technologies B.V., Amsterdam, liquidiert.
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Im Folgenden sind neben der Hypoport AG die in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men dargestellt:

Anteilshohe in %
ABS Service GmbH, Berlin (ehemals Hypoport Capital Market AG, Berlin) 100
Dr. Klein & Co. Aktiengesellschaft, Libeck 100
Dr. Klein & Co. Consulting GmbH, Liibeck 100
Freie Hypo GmbH, Libeck 100
GENOPACE GmbH, Berlin 50,025
Hypoport B.V., Amsterdam (ehemals Hypoport Netherlands B.V., Amsterdam) 100
Hypoport Finance AG, Berlin (ehemals Dr. Klein & Co. Capital AG, Berlin) 100
Hypoport Insurance Market GmbH, Berlin 100
Hypoport Mortgage Market Ltd., Westport (Irland) 100
Hypoport Stater B.V., Amsterdam 50
Hypoport Systems GmbH, Berlin 100
Qualitypool GmbH, Libeck 100
Starpool Finanz GmbH, Berlin 50,025
Vergleich.de Gesellschaft fiir Verbraucherinformation mbH, Berlin 100

Mit Ausnahme der Hypoport Stater B.V. (Joint Venture, Bilanzierung quotal) werden alle Konzern-
gesellschaften voll in den Konzernabschluss einbezogen.

Bei dem quotal einbezogenen Tochterunternehmen Hypoport Stater B.V. wurden folgende Vermo-
genswerte und Schulden sowie Ertrage und Aufwendungen in den Konzern aufgenommen:

in TEUR 2008 2007
Vermdgen 1.953 952
davon langfristig 1.722 743
Schulden 2.397 965
davon langfristig 2.290 705
Umsatzerlose 0 0
Personalaufwand -272 -78
Sonstige betriebliche Aufwendungen -207 -65
Ertragsteuern und latente Steuern 130 40

1.4 Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschliisse der in den Hypoport-IFRS-Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden
unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag
aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.
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Der Jahresabschluss des einbezogenen Tochterunternehmens Hypoport Finance AG wurde auf der
Grundlage der Gliederungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften des Handelsgesetz-
buches und unter Beachtung der fiir Finanzdienstleistungsunternehmen besonderen Vorschriften nach
§§ 340 ff. HGB und der Rechnungslegung der Kreditinstitute und Finanzdienstleistungsinstitute (Rech-
KredV) aufgestellt. Die im Jahresabschluss der Hypoport Finance AG ausgewiesenen Ertrdge aus Fi-
nanzgeschaften in Hohe von 23 T€ betreffen Buchgewinne aus dem Verkauf von Wertpapieren des
Umlaufvermdgens, die im Rahmen der Aufstellung des IFRS-Konzernabschlusses in die sonstigen be-
trieblichen Ertrdge umgegliedert wurden.

Tochtergesellschaften werden grundsatzlich ab dem Erwerbszeitpunkt, d.h. ab dem Zeitpunkt, an dem
der Konzern die Beherrschung erlangt, voll konsolidiert. Die Einbeziehung endet, sobald die Beherr-
schung durch das Mutterunternehmen endet.

Bei Unternehmenszusammenschliissen, die nach dem 1. Januar 2004 erfolgen, wird die Kapitalkon-
solidierung unter Anwendung des IFRS 3 nach der Erwerbsmethode durchgefiihrt, also durch Verrech-
nung der Anschaffungskosten fiir das erworbene Unternehmen mit den beizulegenden Zeitwerten der
Uibernommenen Vermégenswerte und Schulden zum Zeitpunkt, an dem der Konzern die Beherrschung
erlangt. Fiir Unternehmenszusammenschliisse vor dem O1. Januar 2004 wurde dagegen gem. IFRS 1.15
in Verbindung mit Anhang B beschlossen, IFRS 3 nicht riickwirkend anzuwenden. GemaR IFRS 1, Anhang
B, B2, (j) wurden in diesem Fall die Vermdgenswerte und Schulden der Tochterunternehmen zum 01. Ja-
nuar 2004 so angepasst, wie es die IFRS fiir die Einzelbilanz des Tochterunternehmens
vorschreiben wiirde. AnschlieBend wurde das in dieser Form angepasste Eigenkapital der Tochterunter-
nehmen fiir die Kapitalkonsolidierung herangezogen. Eine positive Differenz zwischen dem Anteil des
Muttterunternehmens an diesen angepassten Buchwerten und den Anschaffungskosten fiir das Toch-
terunternehmen im Einzelabschluss des Mutterunternehmens wurde als Geschéfts- oder
Firmenwert angesetzt. Negative Unterschiedsbetrdge sind in die Konzernriicklagen eingegangen.

Alle konzeminternen Forderungen und Verbindlichkeiten werden im Rahmen der Schuldenkonsolidie-
rung eliminiert. In der Gewinn- und Verlustrechnung werden die Erlése aus Innenumsatzen sowie andere
konzerminterne Ertrdge mit den entsprechenden Aufwendungen verrechnet (Aufwands- und Ertrags-
konsolidierung). Zwischenergebnisse werden, soweit sie fiir die Vermittlung eines den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzems von Bedeutung
sind, eliminiert.

Die Konsolidierung der Anteile des Hypoport-Konzems an gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmen er-
folgt nach der Quotenkonsolidierung. Der Konzern aggregiert postenweise den quotalen Anteil an deren
Einkommen und Aufwendungen, Vermdgenswerte und Schulden sowie Cashflows mit
dhnlichen Posten des Konzerns. Unter den Gemeinschaftsunternehmen werden auch Gesellschaften ge-
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fihrt, bei denen der Hypoport-Konzern zwar iiber die Mehrheit der Stimmrechte verfiigt, bei denen auf-
grund der Gesellschaftsvertrdge wesentliche Entscheidungen jedoch nur einstimmig getroffen werden
kénnen.

1.5 W&hrungsumrechnung

In den Einzelabschlissen der Konzerngesellschaften werden samtliche Forderungen und Ver-
bindlichkeiten in fremden Wahrungen unabhangig von bestehenden Kurssicherungen mit dem
Devisenmittelkurs am Bilanzstichtag bewertet.

Sofern bei Forderungen (bzw. Verbindlichkeiten) der Stichtagskurs niedriger (bzw. héher bei Ver-
bindlichkeiten) ist, wird der zum Stichtagskurs umgerechnete Fremdwahrungswert angesetzt.
Dabei auftretende Wahrungsumrechnungsdifferenzen werden in der Konzerngewinn- und
-verlustrechnung erfolgswirksam erfasst.

1.6 Verwendung von Annahmen und Schatzungen

Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFRS erfordert, dass Annahmen getroffen und Schat-
zungen verwendet werden, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermogenswerte und
Schulden, der Ertrdge und Aufwendungen sowie Eventualverbindlichkeiten auswirken. Die Annah-
men und Schatzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Festlegung von wirtschaftlichen Nut-
zungsdauern, die Bilanzierung und Bewertung von Forderungen und Riickstellungen sowie auf die
Realisierung zukiinftiger Steuerentlastungen. Die tatsachlichen Werte konnen in Einzelfallen von
den getroffenen Annahmen und Schatzungen abweichen. Anderungen werden nach IAS 8 zum Zeit-
punkt einer besseren Kenntnis erfolgswirksam beriicksichtigt.

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1 Vergleichbarkeit der Vorjahreswerte

Gegeniiber dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 erfolgte zum 31. Dezember 2008 eine
verdnderte Darstellung in der Gewinn- und Verlustrechnung. Es wurde der neue Posten ,Rohertrag”
eingefiihrt, der sich aus den Umsatzerlosen abziiglich des neuen Postens ,Vertriebskosten” ergibt.
Die Vertriebskosten wurden in der Vergangenheit innerhalb der sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen ausgewiesen. Die Summe der Vertriebskosten setzte sich im Wesentlichen aus Provisionen,
Leadkosten sowie Werbe- und Reisekosten zusammen. Zum 31. Dezember 2008 erfolgte eine Um-
gliederung der Provisionen und Leadkosten in den neuen Posten ,Vertriebskosten", die Werbe- und
Reisekosten verbleiben bei den sonstigen Vertriebskosten innerhalb der sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen. Die Vorjahreswerte wurden jeweils entsprechend angepasst. Das Konzernergebnis sowie
das Ergebnis je Aktie haben sich durch diese Umgliederung nicht verandert.

Aufgrund der SchlieBung des Geschéaftsbereichs EUROPACE for investors und der dazugehorigen
Einstellung der Herausgabe der Zeitschrift Property Finance Europe, die nach IFRS 5 als aufgege-
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bene Geschaftsbereiche darzustellen sind, hat die Hypoport AG die im Vorjahr berichtete Gewinn-
und Verlustrechnung angepasst. Zu diesem Zweck wurden die Aufwendungen und Ertrage dieser
Geschaftsbereiche, die im Wesentlichen die ABS Service GmbH (ehemals Hypoport Capital Market
AG) und PFE GmbH betreffen, in das Ergebnis aus aufgegebenen Geschéaftsbereichen umgegliedert.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wegen der Aufgabe von Geschaftsbereichen und gednderten
Ausweis der Vertriebskosten angepassten Vorjahreswerte dargestellt:

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2007 2007

in TEUR angepasst wie berichtet | Veranderung | davon IFRS5 | davon Vertriebskosten
Umsatzerl6se 40.726 41.714 -988 -988 0
Vertriebskosten -8.813 0 -8.813 0 -8.813
Rohertrag 31913 41714 -9.801 -088 -8.813
Aktivierte Eigenleistungen 2.637 3333 -696 -696 0
Sonstige betriebliche Ertrdge 499 503 -4 -4 0
Materialaufwand 0 -73 73 73 0
Personalaufwand -16.454 -17.466 1.012 1.012 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -9.853 -20.714 10.861 2.048 8.813
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Abschreibungen (EBITDA) 8.742 7.297 1445 1445 0
Abschreibungen -2.578 -3.337 759 759
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 6.164 3.960 2.204 2204 0
Finanzertrage 82 88 -6 -6 0
Finanzaufwendungen -823 -823 0 0 0
Ergebnis vor Steuern (EBT) 5.423 3.225 2.198 2.198 0
Ertragssteuern und latente Steuern 1.016 1.034 -18 -18 0
Ergebnis aus fortzufiihrenden
Geschéftsbereichen 6.439 4.259 2.180 2.180 0
Ergebnis aus aufgegebenen
Geschéftsbereichen -2.180 0 -2.180 -2.180 0
Konzernergebnis (gesamt) 4.259 4.259 0 0 0
Ergebnis je Aktie aus fortzufiihrenden
Geschaftsbereichen in € (unverwassert) 1,05 0,69 036 036 0,00
Ergebnis je Aktie aus fortzufiihrenden
Geschéftsbereichen in € (verwassert) 1,03 0,68 0,35 0,35 0,00
Ergebnis je Aktie aus aufgegebenen
Geschaftsbereichen in € (unverwassert) -0,36 0,00 -0,36 -0,36 0,00
Ergebnis je Aktie aus aufgegebenen
Geschaftsbereichen in € (verwdssert) -0,35 0,00 -0,35 0,35 0,00
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Des Weiteren erfolgte zum 1. Januar 2008 eine Umstellung der Vertriebsprovisionsabrechnung im
Franchisebereich der privaten Baufinanzierung. Hieraus resultiert ein héherer Ausweis an Umsatz-
erlésen und Vertriebsprovisionen von jeweils 4.169 T€. Das Konzernergebnis sowie das Ergebnis je
Aktie haben sich durch diese Bilanzierung nicht verandert.

2.2 Immaterielle Vermdgenswerte

Unter den immateriellen Vermdgenswerten werden die Geschafts- oder Firmenwerte aus der Konsoli-
dierung der Tochtergesellschaften, aktivierte Entwicklungskosten im Rahmen der Entwicklung und
Weiterentwicklung der Transaktionsplattformen, Patente, Software, Lizenzen und ahnliche Rechte
ausgewiesen. Die erworbenen immateriellen Vermdgenswerte werden zum Anschaffungszeitpunkt
mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.

Samtliche immateriellen Vermogenswerte mit Ausnahme der Geschafts- oder Firmenwerte weisen eine
bestimmbare Nutzungsdauer auf. Sie werden lber den Zeitraum ihrer Nutzung linear abgeschrieben.
Die Nutzungsdauern bewegen sich dabei zwischen 3 und 15 Jahren. Sofern es Anzeichen fiir eine Wert-
minderung gibt, werden die planmaBig abnutzbaren immateriellen Vermdgenswerte einem Impairment-
Test unterzogen und gegebenenfalls auf den erzielbaren Betrag im Sinne von IAS 36 abgewertet.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte wurden ausschlieBlich unter dem Posten
Abschreibungen in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

Geschéfts- oder Firmenwerte werden gemaR IFRS 3 bzw. IAS 38 nicht planmaRig abgeschrieben.
Stattdessen werden sie gemaB IAS 36 einmal jahrlich sowie bei Vorliegen von Indikatoren, die auf
eine Wertminderung hindeuten, einem Werthaltigkeitstest (Impairment-Test) unterzogen und ge-
gebenenfalls auf ihren erzielbaren Betrag abgewertet (Impairment-only Approach).

Eine Wertminderung wird ergebniswirksam erfasst, soweit der erzielbare Betrag des Vermdgens-
werts den Buchwert unterschreitet. Der erzielbare Betrag ist der héhere Betrag aus NettoverduRe-
rungswert (net selling price) und Nutzungswert (value in use). Der NettoverduBerungswert entspricht
dem aus einem Verkauf eines Vermdgenswerts zu marktiiblichen Bedingungen erzielbaren Betrag
abziiglich VerduRerungskosten. Der Nutzungswert wird auf Basis der prognostizierten Cashflows
aus der Nutzung und dem Abgang eines Vermogenswerts mithilfe des Discounted-Cashflow-
Verfahrens ermittelt. Die Cashflows werden aus der vierjahrigen Unternehmensplanung abgeleitet.
Die Planungspramissen werden jeweils an den aktuellen Erkenntnisstand angepasst. Dabei werden
angemessene Annahmen zu makrodkonomischen Trends sowie historische Entwicklungen beriick-
sichtigt. Es erfolgt keine Extrapolation der Cashflows iiber den Detailplanungszeitraum hinaus. Die
Abzinsung auf den Bilanzstichtag erfolgt unter Anwendung risikodquivalenter Kapitalisierungs-
zinssatze.
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Bei Vorliegen von Abwertungsbedarf wird zunachst ein eventuell vorhandener Firmenwert der be-
troffenen zahlungsmittelgenerierenden Einheit (Cash-Generating Unit) wertberichtigt. Ein eventuell
verbleibender Restbetrag wird anteilig auf die anderen Vermégenswerte der jeweiligen Cash-Genera-
ting Unit auf Grundlage der Restbuchwerte zum Abschlussstichtag jedes einzelnen Vermdgenswertes ver-
teilt. Entfallt der Grund fiir eine im Vorjahr erfasste Wertminderung, erfolgt, mit Ausnahme des
Geschafts- oder Firmenwerts, eine Wertaufholung bis hdchstens auf den fortgefiihrten Buchwert.

Entwicklungskosten werden unter den Voraussetzungen des IAS 38 zu Herstellungskosten aktiviert,
soweit eine eindeutige Aufwandszuordnung moglich und sowohl die technische Realisierbarkeit als
auch die Vermarktung sichergestellt ist. Die Entwicklungstatigkeit muss ferner mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit einen kiinftigen wirtschaftlichen Nutzen erzeugen. Falls die Voraussetzungen fiir
eine Aktivierung nicht gegeben sind, werden die Aufwendungen im Jahr ihrer Entstehung ergeb-
niswirksam verrechnet.

Die aktivierten Entwicklungskosten umfassen dabei alle dem Entwicklungsprozess direkt zu-
rechenbaren Kosten sowie angemessene Teile der entwicklungsbezogenen Gemeinkosten. Finanzie-
rungskosten werden nicht aktiviert. Die Abschreibung erfolgt linear ab Inbetriebnahme (iber
die vorgesehene Nutzungsdauer von 8 Jahren bei erstmaliger Inbetriebnahme einer Plattform bzw.
5 Jahren bei ErweiterungsmaBnahmen.

2.3 Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um plan-
maBige und, sofern erforderlich, auBerplanmaBige Abschreibungen bewertet. Die Abschreibung des
Sachanlagevermdgens wird linear pro rata temporis iiber die voraussichtliche Nutzungsdauer vor-
genommen. Dabei werden folgende Nutzungsdauern angewandt:

Nutzungsdauer
in Jahren
Gebaude 50
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattungen 3 bis 13

Sofern es Anzeichen fiir eine Wertminderung gibt, werden die entsprechenden Vermégenswerte
einem Impairment-Test unterzogen und gegebenenfalls auf den niedrigeren erzielbaren Betrag im
Sinne von IAS 36 abgewertet. Wenn der Grund fir eine friiher vorgenommene aulerplanméaBige
Abschreibung entfallen ist, erfolgt eine Zuschreibung auf die um die planméaBigen Abschreibungen
fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten.
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2.4 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalzinsen werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind.

2.5 Finanzinstrumente

Ein Finanzinstrument ist ein Vertrag, der gleichzeitig bei einem Unternehmen zur Entstehung eines
finanziellen Vermdégenswerts und bei einem anderen Unternehmen zu einer finanziellen Verbind-
lichkeit oder einem Eigenkapitalinstrument fiihrt. Als finanzielle Vermégenswerte oder finanzielle Ver-
bindlichkeiten erfasste Finanzinstrumente werden grundséatzlich getrennt ausgewiesen. Finanz-
instrumente werden erfasst, sobald HYPOPORT Vertragspartei des Finanzinstruments wird.

Der erstmalige Ansatz von Finanzinstrumenten erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Fiir die Folge-
bewertung werden die Finanzinstrumente einer der in I1AS 39 aufgefiihrten Bewertungskategorien
zugeordnet. Dem Erwerb oder der Emission direkt zurechenbare Transaktionskosten werden bei der
Ermittlung des Buchwerts beriicksichtigt, wenn die Finanzinstrumente nicht erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Wenn Handelstag und Erfiillungstag (d.h. Tag der Liefe-
rung) auseinander fallen, wahlt HYPOPORT den Handelstag fiir die erstmalige bilanzielle Erfassung
bzw. den bilanziellen Abgang.

2.6 Finanzielle Vermdgenswerte

Finanzielle Vermdgenswerte beinhalten grundsatzlich Forderungen aus Finanzdienstleistungen,
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Forderungen gegeniiber Kreditinstituten, Kassen-
bestdnde, derivative finanzielle Vermdgenswerte sowie marktgangige Wertpapiere und Finanz-
investitionen.

Finanzielle Vermdgenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte umfassen als zu
Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermogenswerte.

Finanzielle Vermdgenswerte, wie z. B. Aktien oder verzinsliche Wertpapiere, werden als zu Handels-
zwecken gehalten eingestuft, wenn sie mit der Absicht der kurzfristigen VerduBBerung erworben
werden. Gewinne oder Verluste aus finanziellen Vermdgenswerten, die zu Handelszwecken gehalten
werden, werden erfolgswirksam erfasst.

Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen sind nicht derivative finanzielle Vermégenswerte mit festen oder be-
stimmbaren Zahlungen, die nicht auf einem aktiven Markt notiert sind, wie zum Beispiel Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen. Nach dem erstmaligen Ansatz werden die Kredite und
Forderungen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode ab-
zliglich Wertminderungen bewertet. Gewinne und Verluste werden im Konzernergebnis erfasst, wenn
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die Kredite und Forderungen ausgebucht oder wertgemindert werden. Die Zinseffekte aus der An-
wendung der Effektivzinsmethode werden ebenfalls erfolgswirksam erfasst.

Zur VerauRerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte

Zur VerauRerung verfiighare finanzielle Vermégenswerte sind nicht derivative finanzielle Vermo-
genswerte, die als zur VerduRerung verfliighar und nicht in eine der vorstehend genannten Katego-
rien eingeordnet sind. Diese Kategorie enthélt unter anderem Eigenkapitalinstrumente und
Schuldtitel wie beispielsweise Staatsanleihen.

Nach der erstmaligen Bewertung werden zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermoégenswerte
zum beizulegenden Zeitwert bewertet, wobei die nicht realisierten Gewinne oder Verluste erfolgs-
neutral im Eigenkapital in der Riicklage flr zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte
erfasst werden. Sofern es objektive Hinweise auf eine Wertminderung gibt oder wenn Anderungen
des Zeitwerts eines Fremdkapitalinstruments aus Wechselkursschwankungen resultieren, werden
diese erfolgswirksam erfasst. Mit dem Abgang finanzieller Vermdgenswerte werden die im Eigen-
kapital erfassten kumulierten Gewinne und Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert erfolgswirksam erfasst. Lasst sich fir nicht borsennotierte Eigenkapitalinstrumente der Zeit-
wert nicht hinreichend verladsslich bestimmen, werden die Anteile zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten (ggf. abziiglich Wertminderungen) bewertet. Erhaltene Zinsen aus diesen fi-
nanziellen Vermdgenswerten werden grundsatzlich als Zinsertrdge unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode erfolgswirksam beriicksichtigt. Dividenden werden mit Entstehung des Rechtsanspruchs
auf Zahlung erfolgswirksam erfasst.

2.7 Wertminderungen finanzieller Vermdgenswerte

Zu jedem Bilanzstichtag werden die Buchwerte der finanziellen Vermoégenswerte, die nicht erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, daraufhin untersucht, ob objektive Hinweise
wie etwa erhebliche finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners, bedeutende Verdnderungen des
technologischen, 6konomischen und rechtlichen Umfelds sowie des Marktumfelds des Schuldners auf
eine Wertminderung hindeuten. Fiir Eigenkapitalinstrumente ist ein nachhaltiges oder signifikantes
Absinken des beizulegenden Zeitwerts ein objektiver Hinweis auf eine mdglicherweise vorzuneh-
mende Wertminderung.

Kredite und Forderungen

Die H6he der Wertminderung bei Krediten und Forderungen ist die Differenz zwischen dem Buch-
wert des Vermogenswerts und dem Barwert der erwarteten kiinftigen Cashflows, abgezinst mit dem
urspriinglichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermdgenswerts. Die Wertminderung wird ergeb-
niswirksam erfasst.
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Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in einer der folgenden Berichtsperioden und kann
diese Verringerung objektiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung eingetretenen
Sachverhalt zuriickgefiihrt werden, wird die friher erfasste Wertberichtigung ergebniswirksam
riickgdngig gemacht.

Die Wertminderungen von Krediten und Forderungen (z. B. Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen) werden gréBtenteils auf Wertberichtigungskonten erfasst. Die Entscheidung, ob ein Ausfall-
risiko mittels eines Wertberichtigungskontos oder lber eine direkte Minderung der Forderung
berlicksichtigt wird, hdngt davon ab, wie hoch die Wahrscheinlichkeit eines Forderungsausfalls
geschatzt wird. Wenn Forderungen als uneinbringlich eingestuft werden, wird der entsprechende
wertgeminderte Vermégenswert ausgebucht.

Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermdgenswerte

Ist ein zur VerduBerung verfiigharer Vermdgenswert in seinem Wert gemindert, wird ein bislang nur er-
folgsneutral im Eigenkapital erfasster Betrag in Hohe der Differenz zwischen den Anschaffungskosten
(abziglich etwaiger Tilgungen und Amortisationen) und dem aktuellen beizulegenden Zeitwert,
abzuglich etwaiger, bereits frither ergebniswirksam erfasster Wertberichtigungen dieses finanziellen
Vermodgenswerts, in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Wertaufholungen bei Eigenkapital-
instrumenten, die als zur VerauBerung verfligbar eingestuft sind, werden erfolgsneutral erfasst. Wert-
aufholungen bei Fremdkapitalinstrumenten werden ergebniswirksam erfasst, wenn sich der Anstieg
des beizulegenden Zeitwerts des Instruments objektiv auf ein Ereignis zurlickfiihren lasst, das nach
der ergebniswirksamen Erfassung der Wertminderung eingetreten ist.

2.8 Leasing

IAS 17 enthélt Vorschriften, nach denen auf Basis von Chancen und Risiken der Leasingpartner
beurteilt wird, ob das wirtschaftliche Eigentum am Leasinggegenstand dem Leasingnehmer (Fi-
nanzierungsleasing) oder dem Leasinggeber (Operating-Leasing) zuzurechnen ist. Die Hypoport AG
nutzt als Leasingnehmer insbesondere Fahrzeuge und Kopierer im Rahmen des Operating-Leasing.
Diesbeziigliche Aufwendungen werden direkt als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung er-
fasst. Wesentliche Leasingverhaltnisse, die als Finanzierungsleasing zu qualifizieren und abzubilden
sind, liegen im Hypoport-Konzern derzeit nicht vor.

2.9 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgenswerte werden zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten oder dem niedrigeren Marktwert angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch
entsprechende Wertberichtigungen Rechnung getragen. Sofern die Griinde fiir in friiheren Perioden
vorgenommene Wertberichtigungen nicht mehr vorliegen, erfolgen entsprechende Zuschreibungen.
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Uneinbringliche Forderungen werden ausgebucht. Nachtrégliche Zahlungseingange auf vormals
ausgebuchte Betrdge werden erfolgswirksam gegen die in der Gewinn- und Verlustrechnung aus-
gewiesenen Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen erfasst.

Samtliche Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden im Konzern als langfris-
tig klassifiziert.

2.10 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelédquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente umfassen Bargeld, Sichteinlagen und Kontokorrent-
kredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite als Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten unter den kurzfristigen Finanzschulden gezeigt.

Die Bewertung der Zahlungsmittel erfolgt zum Nennwert.

2.11 Eigene Anteile

Im Konzern erworbene eigene Anteile der Muttergesellschaft werden in Hohe der Anschaffungs-
kosten vom Eigenkapital abgezogen. Ertrage bzw. Aufwendungen aus dem Kauf, Verkauf, die
Ausgabe oder Einziehung von eigenen Anteilen werden erfolgsneutral in den Riicklagen erfasst.

2.12 Rickstellungen

Rickstellungen fiir Verpflichtungen werden gebildet, wenn der Konzern gegenwartig eine rechtliche
oder faktische AuRenverpflichtung hat und es wahrscheinlich ist, dass die Begleichung der Ver-
pflichtung zu einem Nutzenabfluss fiihren wird und die Hohe der Riickstellung verlasslich bestimmbar
ist. Kiinftige Ereignisse, die sich auf den zur Erfiillung einer Verpflichtung erforderlichen Betrag aus-
wirken konnen, sind in den Riickstellungen beriicksichtigt, sofern sie mit hinreichender objektiver Si-
cherheit vorausgesagt werden kdnnen und sofern diese Verpflichtungen aus Vorgangen der
Vergangenheit resultieren.

Die Bewertung der sonstigen Riickstellungen erfolgt nach IAS 37 sowie nach IAS 19 mit der
bestmdglichen Schatzung des Verpflichtungsumfangs.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Abgegrenzte Schulden (accruals) werden unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.
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2.13 Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten enthalten grundsatzlich Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen, Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, Anleihen, derivative finanzielle Ver-
bindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten.

Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden
Nach der erstmaligen Erfassung werden die finanziellen Verbindlichkeiten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertet.

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten umfassen zu
Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten. Gewinne oder Verluste aus finanziellen
Verbindlichkeiten, die zu Handelszwecken gehalten werden, werden erfolgswirksam erfasst.

2.14 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbind-
lichkeiten

Verbindlichkeiten werden angesetzt, wenn es wahrscheinlich ist, dass Ressourcen, die wirtschaftlichen

Nutzen verkdrpern, zum Ausgleich einer Verpflichtung abflieBen werden und dieser Betrag verlasslich

ermittelt werden kann.

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungs- oder Erfiillungsbetrag
angesetzt. Langfristige Verbindlichkeiten werden grundsatzlich entsprechend der Effektivzinsmethode
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten beriicksichtigt. Verbindlichkeiten werden als langfristig klas-
sifiziert, sofern der Vertrag eine Tilgung nach mehr als zw6lf Monaten vorsieht.

2.15 Eventualverbindlichkeiten

Eventualverbindlichkeiten werden nach IAS 37.27 in der Bilanz nicht passiviert. Sofern die Méglichkeit
eines Abflusses von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen nicht unwahrscheinlich ist, wird jedoch
im Anhang dariber berichtet.

2.16 Leistungen an Arbeitnehmer

Die Mitarbeiter im Konzern sind im Wesentlichen in der gesetzlichen Rentenversicherung
pflichtversichert und unterliegen damit einem staatlichen, beitragsorientierten Plan. Aus dieser
Versorgungszusage ist der Konzern weder rechtlich noch faktisch zur Zahlung dariiber hinaus-
gehender Beitrage verpflichtet. Beitrdge im Rahmen von beitragsorientierten Versorgungssystemen
werden im Jahr geleistet, in dem der Arbeitnehmer die Gegenleistung fiir diese Beitrage erbracht hat.



HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

Der Konzern hat ein aktienbasiertes Mitarbeiterbeteiligungsprogramm aufgelegt, das durch die Aus-
gabe eigener Anteile beglichen wird. Der beizulegende Zeitwert der von den Mitarbeitern erbrachten
Arbeitsleistungen als Gegenleistung fiir die Gewahrung der Optionen wird als Aufwand erfasst. Der
gesamte Aufwand, der iiber den Zeitraum bis zur Unverfallbarkeit der Optionen zu erfassen ist, er-
mittelt sich aus dem beizulegenden Zeitwert der gewahrten Optionen. An jedem Bilanzstichtag wird
die Schatzung der Anzahl an Optionen, die erwartungsgemaR ausilibbar werden, Uberpriift. Die Aus-
wirkungen ggf. zu berticksichtigender Anderungen urspriinglicher Schitzungen werden in der Ge-
winn- und Verlustrechnung sowie durch eine entsprechende Anpassung im Eigenkapital
beriicksichtigt.

Die bei der Auslibung der Optionen erhaltenen Zahlungen werden nach Abzug direkt zurechenba-
rer Transaktionskosten dem gezeichneten Kapital (Nominalwert) und dem Agio gutgeschrieben.

2.17 Aufwands- und Ertragsrealisierung

Umsatze aus Dienstleistungsgeschaften werden entsprechend IAS 18 mit Erbringung der Dienst-
leistungen erfasst, sofern die Hohe der Ertrage, der Fertigstellungsgrad des Geschaftes am Bilanz-
stichtag, die fiir das Geschaft angefallenen Kosten und die bis zu seiner vollstandigen Abwicklung
zu erwartenden Kosten verldsslich bemessen werden kénnen sowie der Zufluss des wirtschaftlichen
Nutzens aus dem Geschaft hinreichend wahrscheinlich ist. Volumenabhéngige Sonderbonifikationen
werden grundsatzlich bei Erreichen der relevanten Grenze realisiert.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer
Verursachung als Aufwand erfasst. Zinsertrage und -aufwendungen werden periodengerecht erfasst.

2.18 Ertragsteuern und latente Steuern
Die tatsachlichen Ertragsteuern werden auf Basis des ermittelten zu versteuernden Einkommens und
der zum Bilanzstichtag geltenden Steuersatze berechnet.

Latente Steuern werden mit Hilfe der Verbindlichkeitsmethode gemaB IAS 12 ermittelt. Latente Er-
tragsteuern spiegeln den Nettosteueraufwand/-ertrag temporarer Unterschiede zwischen dem Buch-
wert eines Vermdgenswerts oder einer Schuld in der Bilanz und deren Steuerwert wider. Latente
Steuern werden auf zeitliche Unterschiede zwischen den Wertansatzen von Vermégenswerten und
Schulden in IFRS-Konzernbilanz und Steuerbilanz aus Konsolidierungsvorgéangen (mit Ausnahme des
Geschéfts- oder Firmenwerts) sowie auf realisierbare Verlustvortrage ermittelt.

Ein latenter Steueranspruch ist fiir alle abzugsfahigen temporaren Unterschiede in dem MaR zu
bilanzieren, wie es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Einkommen verflighar sein wird,
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gegen das der temporare bzw. quasi-permanente Unterschied verwendet werden kann. Zu jedem
Bilanzstichtag tberpriift der Konzern den Buchwert latenter Steueranspriiche und nicht bilanzierter
latenter Steueranspriiche und nimmt ggf. eine Neubewertung vor.

Bislang nicht bilanzierte Steueranspriiche werden in dem Umfang angesetzt, in dem es wahr-
scheinlich geworden ist, dass zukiinftiges zu versteuerndes Einkommen die Realisierung des latenten
Steueranspruchs gestatten wird. Umgekehrt wird der Buchwert eines latenten Steueranspruchs in
dem Umfang vermindert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ausreichend zu versteuerndes
Einkommen zur Verfligung stehen wird, um vom Nutzen des latenten Steueranspruchs, entweder
zum Teil oder insgesamt, Gebrauch zu machen.

Bei der Bemessung der latenten Steuern werden gemal 1AS 12 die Steuersatze angewandst, die nach
der derzeitigen Rechtslage zum Zeitpunkt des Ausgleichs der Differenzen zu erwarten sind. Die
Auswirkungen von Steuergesetzdnderungen auf latente Steuern werden in der Periode des In-Kraft-
Tretens des Gesetzes ergebniswirksam beriicksichtigt. Fiir die deutschen Konzerngesellschaften wird
zur Zeit ein Steuersatz von 30 % verwendet, der neben dem Kdrperschaftsteuersatz und dem Soli-
daritatszuschlag einen durchschnittlichen Gewerbesteuersatz beinhaltet. Fiir auslandische
Tochtergesellschaften finden zur Zeit zwischen 12,5 und 25,5 % Anwendung.

Die Berechnung der latenten Steuern auf noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage wird, sofern
angesichts der steuerlichen Rahmenbedingungen in den einzelnen Konzerngesellschaften Unsi-
cherheiten bestehen, anhand eines tiberschaubaren Planungshorizontes (4 Jahre) vorgenommen. Des
Weiteren werden die immer restriktiver werdenden steuerlichen Vorschriften, die eine Verlustnut-
zung in den einzelnen Gesellschaften einschranken, berticksichtigt.
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3. Angaben und Erlauterungen zu einzelnen Posten der Gewinn-und Verlust
rechnung

3.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerlose beinhalten im Wesentlichen die erzielten Provisionen, Sonderbonifikationen sowie

Gebiihren aus Dienstleistungen und verteilen sich wie folgt nach Geschaftsbereichen:

2008 2007
Mio. EUR Mio. EUR
Allfinanzvertrieb Immobilienfirmenkunden 6,8 4.8
Allfinanzvertrieb Privatkunden 30,7 24,5
B2B Finanzmarktplatze Finanzdienstleister 12,0 9,0
B2B Finanzmarktplatze Institutionelle Kunden 2.3 21
Sonstige 09 03
52,7 40,7
3.2 Vertriebskosten

Die Vertriebskosten setzen sich wie folgt zusammen:
2008 2007
TEUR TEUR
Unterprovisionen 10.802 3.639
Leadkosten 7.659 5.174
18.461 8.813

3.3 Aktivierte Eigenleistungen

Die aktivierten Eigenleistungen von 3.776 T€ (Vorjahr: 2.637 T€) beinhalten Leistungen fiir die Ent-
wicklung und Erweiterung selbst erstellter Finanzmarktplatze. Im Berichtsjahr wurden Entwick-
lungskosten von 2.776 T€ (Vorjahr: 1.478 T€) direkt im Aufwand erfasst.

3.4 Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen den Kfz-Anteil der Mitarbeiter in
Héhe von 256 T€ (Vorjahr: 215).
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3.5 Personalaufwand
Der Personalaufwand gliedert sich wie folgt:

2008 2007

TEUR TEUR

Lohne und Gehélter 17.301 14.122
Soziale Abgaben 2.803 2.213
Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 119 119
20.223 16.454

Die Aufwendungen fiir beitragsorientierte Altersversorgungssysteme betrugen 1.460 T€ (Vorjahr:

1.124 T€).

3.6 Abschreibungen

Von den Abschreibungen entfallen 2.296 T€ (Vorjahr: 1.751 T€) auf immaterielle Vermogenswerte

und 798 T€ (Vorjahr: 827 T€) auf Sachanlagen.

3.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2008 2007
TEUR TEUR
Betriebsaufwendungen 3.391 2.630
Vertriebsaufwendungen 2.678 2.843
Verwaltungsaufwendungen 3.327 3.517
Sonstige Personalaufwendungen 629 442
Sonstige Aufwendungen 428 421
10.453 9.853

Die Betriebsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus Fahrzeugkosten und Mieten fir Ge-
baude von 1.170 T€ (Vorjahr: 952 T€) und 971 T€ (Vorjahr. 863 T£). Die Vertriebsaufwendungen
betreffen hauptsachlich Werbe- und Reisekosten in Héhe von 2.424 T€ (Vorjahr: 2.341 T€). Die Ver-
waltungsaufwendungen beinhalten vorwiegend EDV-Aufwendungen von 1.111 T€ (Vorjahr:
596 T£) sowie Rechts- und Beratungskosten von 727 T€ (Vorjahr: 1.187 T€). Die zusatzlichen Per-
sonalaufwendungen betreffen vor allem Fortbildungskosten mit 406 T€ (Vorjahr: 328 T£).
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3.8 Finanzergebnis
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2008 2007
TEUR TEUR
Finanzertrage
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 114 57
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 9 25
123 82
Finanzaufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 982 823
-859 -741

Die Zinsaufwendungen ergeben sich aufgrund der Inanspruchnahme von Darlehen und Kreditlinien.

3.9 Ertragsteuern und latente Steuern
Der Posten beinhaltet laufende und latente Steueraufwendungen und -ertrége in nachfolgender Hoéhe:

2008 2007
TEUR TEUR

Den fortzufiihrenden Geschaftsbereichen
zuzurechnenden Ertragsteuern 1.024 -1.016
davon laufende Steuern von Einkommen und vom Ertrag 649 723
davon latente Steuern 375 -1.739
hiervon aus zeitlichen Unterschieden 143 -1.549
hiervon aus Verlustvortrdgen 232 -195

Den aufgegebenen Geschaftsbereichen

zuzurechnenden Ertragsteuern -44 -18
davon laufende Steuern von Einkommen und vom Ertrag 0 0
davon latente Steuern -44 -18
hiervon aus zeitlichen Unterschieden -324 -18
hiervon aus Verlustvortrdgen 280 0
980 -1.034

Die Ermittlung erfolgte nach den fiir die einzelnen Gesellschaften malgeblichen Steuervorschriften.
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Der Gesamtbestand der korperschaft- bzw. gewerbesteuerlichen Verlustvortrage betragt zum
Abschlussstichtag 6.012 T€ (Vorjahr: 7.319 T€) bzw. 4.422 T€ (Vorjahr: 6.864 T€). Die Verlustvor-
trage sind unbegrenzt vortragsfahig. In den Niederlanden ist die Mdglichkeit der Verlustnutzung
auf maximal neun Jahre begrenzt.

Die auf Basis der derzeitigen Rechtslage ermittelten Steuersdtze betragen fiir inlandische Konzern-
gesellschaften 30,0 % und fiir die auslédndischen Tochtergesellschaften zwischen 12,5 und 25,5 %.

Aus eventuellen Zahlungen von Dividenden an die Anteilseigner der Muttergesellschaften ergeben
sich keine ertragsteuerlichen Konsequenzen.

Fur Verlustvortrage und temporare Differenzen wurden trotz Verlusten im laufenden Jahr bzw. im Vor-
jahr aktive latente Steuern von 1.632 T€ (Vorjahr: 2.146 T£) bilanziert, da bei allen betreffenden
Gesellschaften von zukiinftigen steuerlichen Gewinnen ausgegangen wird.

Die folgende Tabelle zeigt die Uberleitung vom im jeweiligen Geschaftsjahr erwarteten, zum jeweils
ausgewiesenen Steueraufwand:

2008 2007

TEUR TEUR

Ergebnis vor Steuern aus fortzufithrenden Geschéaftsbereichen 4.110 5.423
Ergebnis vor Steuern aus aufgegebenen Geschéftsbereichen -3.572 -2.198
538 3.225

Anzuwendender Steuersatz 30,0% 30,0%
Erwarteter Steueraufwand -161 -968
Abweichungen zwischen Handels- und Steuerbilanz -355 173
Effekt aus nichtabzugsfahigen Aufwendungen -32 -23
Anpassung von Verlustvortragen an Steuerbescheide -14 0
Effekt durch Gesellschaften aus aufgegebenen Geschéaftsbereichen -324 0
Steueraufwand auf anteilig steuerpflichtige Ertrdge nach § 8 b KStG -65 -50
Steueraufwand auf gewerbesteuerliche Hinzurechnungen -131 -55
Steueraufwand Vorjahre -29 0
Steuerdifferenzen auf auslandische Ertrage 561 916
Korrektur latenter Steuern bei ausléandischen Gesellschaften -387 490
Effekt aus Steuersatzanpassung durch Steuerreform 2008 0 558
Anpassung latente Steuern 2007 -43 0
Sonstige 0 -7
Tatsachlicher Steueraufwand -980 1.034
Konzernsteuerquote 23,8 % 32,1 %
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3.10 Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie wird in Ubereinstimmung mit IAS 33 ermittelt. Das Ergebnis je Aktie errechnet
sich aus der Division des Konzernergebnisses durch den gewogenen Durchschnitt der Zahl der in
Umlauf befindlichen Stammaktien. Das verwdsserte Ergebnis je Aktie errechnet sich durch Division
des Konzerniiberschusses durch die Summe der gewogenen Durchschnittszahl der in Umlauf be-
findlichen Stammaktien, bereinigt um alle Verwasserungseffekte potenzieller Stammaktien. Eine
Verwasserung des Ergebnisses je Aktie tritt dann ein, wenn die durchschnittliche Aktienanzahl durch
Hinzurechnung der Ausgabe potenzieller Stammaktien aus Optionsrechten erhdht wird.

In den Jahren 2002-2004 wurden Optionsrechte an die Mitarbeiter ausgegeben. Durch diese Opti-
onsrechte entstanden im Geschéftsjahr 2008 folgende Verwasserungseffekte des Ergebnisses je
Aktie:

2008 2007
Konzernergebnis in TEUR -281 4.259
aus fortzufiihrenden Geschéftsbereichen 3.086 6.439
aus aufgegebenen Geschéaftsbereichen -3.367 -2.180
gewichteter Bestand ausgegebener Aktien in Tsd., unverwassert 6.105 6.150
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwassert) -0,06 0,69
aus fortzufiihrenden Geschaftsbereichen 0,49 1,05
aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -0,55 -0,36
gewichteter Bestand von Aktienoptionen in Tsd.,
die einen Verwasserungseffekt verursachen 99 156
gewichteter Bestand ausgegebener Aktien in Tsd., verwassert 6.165 6.276
Ergebnis je Aktie in EUR (verwassert) -0,06 0,68
aus fortzufiihrenden Geschaftsbereichen 0,49 1,03
aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -0,55 -0,35

Die Ermittlung des gewichteten Bestands der ausgegebenen Aktien erfolgte auf Tagesbasis. Ein
Verwasserungseffekt von durchschnittlich 60 Tsd. Aktien im Jahr 2008 (2007: 126 Tsd.) war hin-
sichtlich der gewahrten Optionen zu verzeichnen.

4. Angaben und Erlauterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

4.1 Immaterielle Vermoégenswerte und Sachanlagen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégenswerte und des Sachanlagevermégens im Berichtsjahr
wird auf den Konzernanlagenspiegel (letzte Seite des Anhangs) verwiesen.

Konzernanhang
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Die Buchwerte der Geschéfts- oder Firmenwerte zum 31. Dezember 2008 betreffen unverandert
zehn aktive Unterschiedsbetrage aus der Erstkonsolidierung einbezogener Tochterunternehmen.
Zur Uberpriifung der Werthaltigkeit wurden die Geschéafts- oder Firmenwerte den folgenden zah-
lungsmittelgenerierenden Einheiten, die den Segmenten des Konzerns entsprechen, zugeordnet:

in TEUR Immobilien- Privatkunden Finanz- Institutionelle Summe
firmenkunden dienstleister Kunden
Anschaffungskosten
zum 1. Januar 2008 3.684 7.653 230 3.259 14.826
Zugange 0 0 0 0 0
Anschaffungskosten
zum 31. Dezember 2008 3.684 7.653 230 3.259 14.826

Im Rahmen der zum Bilanzstichtag unter Beriicksichtigung eines risikodquivalenten Kapitalisierungs-
zinssatzes von 11,0 % (Vorjahr: 10,2 %) durchgefiihrten Impairment-Tests haben sich keinerlei Hin-
weise auf einen Wertberichtigungsbedarf ergeben.

Durch Sensitivitatsanalysen haben wir festgestellt, dass auch bei innerhalb eines realistischen Rah-
mens abweichenden wesentlichen Annahmen kein Wertminderungsbedarf bei den Geschafts- oder
Firmenwerten vorliegt. Bei der Quantifizierung der Sensitivitatsanalyse wurden eine Minderung der zu-
kiinftigen Cashflows und eine Erhohung der gewichteten Kapitalkosten um jeweils 10 Prozent ange-
nommen, da eine Verdnderung bis zu dieser H6he nach verniinftigem Ermessen méglich ist. GroRere
Veranderungen sind aufgrund unserer Erfahrung nicht wahrscheinlich.

4.2 Finanzielle Vermdgenswerte
Die finanziellen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

2008 2007
TEUR TEUR
Darlehen Mitarbeiter 171 169
Darlehen Gemeinschaftsunternehmen 1.058 353
Darlehen Dritte 166 0
1.395 522

Aufgrund der gewahrten jederzeit moglichen Sondertilgungen weichen die Buchwerte am Bilanz-
stichtag nicht signifikant von den beizulegenden Zeitwerten ab. Es bestehen keine tiberfélligen
Forderungen fiir die eine Wertberichtigung existiert. Einzelwertberichtigungen wurden nicht vorge-
nommen.
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4.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2008 2007
TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen
Dritte 18.271 15.625
Gemeinschaftsunternehmen 0 222
18.271 15.847

Die beizulegenden Zeitwerte der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entsprechen den

Buchwerten.

Der Wertminderungsbestand auf Forderungen entwickelte sich wie folgt:

2008 2007
TEUR TEUR
Stand 1. Januar 47 7
Zuflihrung zur Wertminderung auf Forderungen 105 4]
Im Geschéftsjahr als uneinbringlich
abgeschriebene Forderungen 18 1
Stand 31. Dezember 134 47

Wertberichtigungen in Hohe von 85 T€ (Vorjahr: 175 T€) wurden direkt vorgenommen.

Im Hypoport-Konzern wird iiblicherweise ein Zahlungsziel von 30 Tagen gewahrt, bei einzelnen
Gesellschaften bis zu 90 Tage. Die Altersstruktur der tiberfalligen, aber nicht wertgeminderten

Forderungen stellt sich wie folgt dar:

2008 2007

TEUR TEUR
1-90 Tage 696 414
90 - 180 Tage 69 274
180 - 360 Tage 24 280
mehr als 360 Tage 39 93
Summe 828 1.061
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4.4 Laufende Ertragsteueranspriiche und Sonstige Vermdgenswerte

Die laufenden Ertragsteueranspriiche und sonstigen Vermdgenswerte stellen sich wie folgt dar:

2008 2007
TEUR TEUR
Finanzielle Vermdgenswerte
Uberzahlungen Lieferanten 43 110
Forderungen gegeniiber Mitarbeitern 1 101
Anzahlungen 56 0
100 21
nicht finanzielle Vermodgenswerte
Provisionsvorauszahlungen 1.278 412
aktive Rechnungsabgrenzung 188 154
Laufende Ertragsteueranspriiche 297 195
Umsatzsteuerguthaben 16 144
Sonstige 150 98
1.929 1.003
2.029 1214

Von den Vermdgenswerten sind folgende Betrage erst nach Ablauf eines Jahres realisierbar:

2008 2007

TEUR TEUR

Mietkautionen 10 0
10 0

Es bestehen keine Uberfalligen Forderungen fir die eine Wertberichtigung existiert. Einzelwert-

berichtigungen wurden nicht vorgenommen.
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4.5 Latente Steueranspriiche und Steuerverbindlichkeiten
Die Zusammensetzung der aktiven und passiven latenten Steuern im Vorjahresvergleich ist in der
nachfolgenden Aufstellung dargestellt:

2008 2007
Aktive latente Steuern TEUR TEUR
aus steuerlichen Verlustvortrdgen 1.699 2.188
Immaterielle Vermégenswerte 98 418
Mietverpflichtungen 60 70
1.857 2.676
2008 2007
Passive latente Steuern TEUR TEUR
Immaterielle Vermoégenswerte 1.217 1.937
Sachanlagen 40 59
Forderungen/Verbindlichkeiten 1.714 1.524
2971 3.520

4.6 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente setzen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:
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2008 2007
TEUR TEUR
Guthaben bei Kreditinstituten 7456 3.094
Kassenbestand 2 6
7.458 3.100

4.7 Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital hat sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG

Gezeichnetes Kapital EUR
Stand 1. Januar 2008 6.093.510,00
Erhdhung durch die Ausiibung von Aktienoptionen 19.380,00
Stand 31.Dezember 2008 6.112.890,00
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Das Grundkapital der Gesellschaft betragt 6.112.890,00 € (Vorjahr: 6.093.510,00 €) und ist auf-
geteilt in 6.112.890 (31.12.2007: 6.093.510) auf den Namen lautende Aktien ohne Nennbetrag
(Stiickaktien).

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 16. Mai 2008 wurde der Bilanzgewinn der Hypoport AG
in Hohe von 3.989.629,87 € auf neue Rechnung vorgetragen.

4.8 Genehmigtes Kapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juni 2007 wurde die nicht ausgenutzte Ermachtigung
vom 19. Dezember 2006 aufgehoben und eine neue erteilt. Der Vorstand wurde erméachtigt, bis
zum 31. Mai 2012 mit Zustimmung des Aufsichtrates das Grundkapital einmalig oder mehrmals bis
zu insgesamt 3.000.000,00 € durch die Ausgabe neuer auf den Namen lautender Stiickaktie gegen
Sach- und/oder Bareinlagen zu erhéhen. Der Vorstand entscheidet tiber einen Ausschluss des ge-
setzlichen Bezugsrechts der Aktionédre mit Zustimmung des Aufsichtsrates.

4.9 Bedingtes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 26. August 2002
um bis zu 276.808,00 € bedingt erhdht. Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von
Bezugsrechten (Aktienoptionsrechten) an Mitarbeiter und Vorstandsmitglieder bzw. Mitglieder der
Geschaftsleitung der Konzerngesellschaften. Das am 26. August 2002 beschlossene bedingte Ka-
pital betrdgt zum 31. Dezember 2008 nach Ausgabe von Bezugsaktien noch 204.718,00 €
(Vorjahr: 224.098,00 £).

4.10 Rucklagen

Die Zusammensetzung der Riicklagen kann der beigefiigten Konzerneigenkapitalveranderungsrech-
nung (Seite 53) entnommen werden. Die Kapitalriicklage enthalt das Aufgeld aus der im Jahr 2001
durchgefiihrten Kapitalerhdhung (400 T€), das Aufgeld aus der in den Jahren 2006 und 2007
erfolgten Ausgabe von Aktien im Rahmen des Mitarbeiterbeteiligungsprogramms 2002 - 2004
(1.002 T£) sowie Betrdge in Héhe des Nennwerts der im Jahr 2006 (99 T€) bzw. des anteiligen Be-
trags des Grundkapitals der im Jahr 2007 (247 T€) eingezogenen eigenen Aktien.

Die Gewinnriicklagen enthalten die vor der Erstkonsolidierung zum 1. Januar 2004 erzielten Ergeb-
nisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, die VerduBerungsgewinne aus dem
Verkauf und Verluste aus dem Einzug eigener Aktien sowie drei passive Unterschiedsbetrage aus
Unternehmenszusammenschliissen. Der Ausweis dieser Unterschiedsbetrdge erfolgt unter den
Gewinnriicklagen, da nach dem Erwerb aber vor dem Stichtag der Erstkonsolidierung Gewinne
thesauriert worden sind.
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Ferner werden hier alle restlichen erfolgsneutralen Anpassungen im Rahmen der erstmaligen Anwendung
der IFRS zum 1. Januar 2004 sowie eine gesetzliche Riicklage in Hohe 7 T€ (Vorjahr: 7 T€) ausgewie-
sen.

4.11 Anteile anderer Gesellschafter
Die Anteile anderer Gesellschafter betreffen die Minderheitenanteile am Eigenkapital der Star-
pool Finanz GmbH und der GENOPACE GmbH.

4.12 Finanzverbindlichkeiten
Die Finanzverbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

2008 2007
TEUR TEUR

langfristig

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Darlehen 18.540 11.505

Sonstige Verbindlichkeiten

Konzernanhang
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Darlehen Gemeinschaftsunternehmen 1.232 353
Mietverpflichtungen 167 201
19.939 12.059
kurzfristig
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Darlehen 1.299 1.307
Kontokorrent 0 1
Sonstige Verbindlichkeiten
Mietverpflichtungen 33 33
1.332 1341
21271 13.400

Zur Besicherung der Darlehensforderung wurden den Darlehensgebern 1.194.492 Stiick auf den
Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien der Dr. Klein & Co. AG verpfandet.

Die Finanzverbindlichkeiten sind teilweise festverzinslich, teilweise handelt es sich um variable Ver-
zinsung, die von der Entwicklung des EURIBOR zuziiglich einer Bankmarge abhangt. Die Zinssatze
variieren zwischen 4,3 % und 6,5 % (Vorjahr: 4,8 % und 6,5 %). Diese Zinssdtze entsprechen den
marktlblichen Zinssatzen fiir die jeweiligen Finanzverbindlichkeiten und Gesellschaften.

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG
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Die Gesellschaft verfiigt Giber diverse Kreditlinien bei nationalen Bankinstituten. Die gesamten Kredit-
linien und deren Inanspruchnahme haben sich wie folgt entwickelt:

2008 2007
TEUR TEUR
Kreditlinie 4.500 3.500
Inanspruchnahme 0 1
Verfugbare Kreditlinie 4.500 3.499

Der durchschnittliche Zinssatz fiir die Inanspruchnahme der Kreditlinien betrug 8,25 % (Vorjahr: 8,0 %).

Die mit den Finanzschulden verbundenen Zinsanderungsrisiken und vertragliche Zinsanpassungs-
termine stellen sich am Bilanzstichtag wie folgt dar:
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2008 2007
TEUR TEUR
6 Monate oder kiirzer 682 650
6 - 12 Monate 617 657
1 -5 Jahre 19.022 9.940
Uber 5 Jahre 750 1.918
21.071 13.166
Die Restlaufzeit langfristiger Finanzschulden betragt:
2008 2007
TEUR TEUR
Zwischen 1 und 2 Jahren 1.539 1.349
Zwischen 2 und 5 Jahren 17.616 8.725
Uber 5 Jahre 784 1.985
19.939 12.059
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Die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der langfristigen Finanzschulden lauten:

Buchwerte Beizulegender Zeitwert

2008 2007 2008 2007

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 18.540 11.505 19.624 11.619
Darlehen Gemeinschaftsunternehmen 1.232 353 1.232 353
Mietverpflichtungen 167 201 167 201

19.939 12.059 21.023 12.173

Die beizulegenden Zeitwerte der langfristigen Finanzschulden basieren auf diskontierten Cashflows,
die unter Verwendung von Interbanken-SWAP-Satzen zzgl. einer Risiko- und Liquiditdatsmarge ermittelt
wurden.

Die ausgewiesenen Buchwerte kurzfristiger Finanzverbindlichkeiten entsprechen anndhernd den bei-

zulegenden Zeitwerten.
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Die sonstigen Verbindlichkeiten stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

2008 2007
TEUR TEUR
Steuerverbindlichkeiten
Umsatzsteuer 329 151
Lohn- und Kirchensteuer 300 220
629 371
Personal
davon finanzielle Vermdgenswerte
Tantiemen 1.555 1.406
Urlaubsguthaben 304 368
Abfindungen 39 0
Lohn- und Gehalt 5 16
nicht finanzielle Vermdgenswerte
Altersteilzeit 0 15
Berufsgenossenschaft 60 86
Schwerbehindertenabgabe 43 40
Sozialabgaben 12 38
2.018 1.969
Sonstige
davon finanzielle Vermdgenswerte
Jahresabschlusskosten 101 13
Weiterzuleitenden Provisionen 1.051 1.176
Ausstehende Rechnungen 436 658
nicht finanzielle Vermdgenswerte
abgegrenzter Ertrag 270 125
iibrige 187 230
2.045 2.302
4.692 4.642
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4.14 Ruckstellungen

Die Riickstellungen entwickelten sich im Berichtsjahr wie folgt:

in TEUR 01.01.2008 Verbrauch Auflésung Zufuihrung 31.12.2008
langfristige
Ruckstellungen 0 0 0 42 42
0 0 0 42 42
kurzfristige
Riickstellungen
Stornierungen 21 21 0 21 21
21 21 0 21 21

Die Riickstellungen fiir Stornierung betreffen voraussichtliche Provisionsriickzahlungen an Versiche-
rungen aufgrund von Versicherungsriicktritten der Versicherungsnehmer.

5. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Cashflows aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt, der
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wird demgegeniiber ausgehend von dem Jahresiiberschuss
nach Ertragsteuern indirekt abgeleitet. Im Rahmen der indirekten Ermittlung werden die bertick-
sichtigten Veranderungen von Bilanzpositionen im Zusammenhang mit der laufenden Geschaftsta-
tigkeit um Effekte aus der Wahrungsumrechnung und den Anderungen im Konsolidierungskreis
bereinigt.

Neben den Ertragsteuerzahlungen sind auch Zinseinnahmen und -zahlungen dem Cashflow aus
laufender Geschaftstatigkeit zugeordnet, da sie in erster Linie der Finanzierung der laufenden Ge-
schaftstatigkeit dienen.

Die Investitionstatigkeit umfasst neben Zugéngen im Sach- und Finanzanlagevermdgen auch Zugange
an immateriellen Vermogenswerten und Zugénge aus der Aktivierung von Entwicklungskosten.

Der Finanzmittelfonds der Kapitalflussrechnung umfasst alle in der Bilanz ausgewiesenen liquiden
Mittel, d. h. Kassenbestédnde und Guthaben bei Kreditinstituten.

6. Segmentberichterstattung

Der Hypoport-Konzern stellt seine Segmentberichterstattung entsprechend der internen Organi-
sations- und Berichtsstruktur nach Geschaftsbereichen auf. Im Rahmen dieser Organisationsstruktur
unterscheidet der Konzern grundsatzlich vier zielgruppenorientierte (Allfinanzvertrieb Immobilien-

Konzernanhang

(]
~

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG



Konzernanhang

(o]
(o]

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG

HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

firmenkunden (ehemals Wohnungswirtschaft), Allfinanzvertrieb Privatkunden, B2B Finanzmarkt-
platze Finanzdienstleister und B2B Finanzmarktplatze Institutionelle Kunden) und zwei funktions-
orientierte  (Informationstechnologie und Administration) Geschéaftsbereiche. In  den
zielgruppenorientierten Geschaftsbereichen sind verschiedene Geschaftsfelder mit homogenen Chan-
cen und Risiken zusammengefasst.

Der Geschéftsbereich Allfinanzvertrieb Immobilienfirmenkunden beinhaltet die finanzwirtschaftliche
Betreuung von Wohnungsunternehmen, die Beschaffung von Fremdkapital, betriebswirtschaftliche
Beratung sowie Betreuung bei Immobilientransaktionen und des Versicherungsportfolios.

Der Geschaftsbereich Allfinanzvertrieb Privatkunden bietet tber vier Vertriebskanale (Online-, Tele-
fon-, Filial- und Maklervertrieb) Baufinanzierungen, Privatkredite, Versicherungen, Giro- und Tages-
geldkonten an.

Der Geschaftsbereich B2B Finanzmarktplatze Finanzdienstleister richtet sich an die Zielgruppe Fi-
nanzvertriebe und Produktanbieter von Finanzdienstleistungen. Kernprodukt des Geschaftsbereichs
Finanzdienstleister ist der seit 1999 entwickelte Marktplatz EUROPACE. Uber EUROPACE wickeln
unabhangige Vertriebe ihr Finanzierungsgeschaft mit den vertretenen Produktanbietern ab.

Der Geschaftsbereich B2B Finanzmarktplatze Institutionelle Kunden unterstiitzt Emittenten durch Ser-
viceleistung und Informationstechnologie.

Unter der Rubrik Uberleitung werden neben den Aufwendungen der Administration fiir die Bereiche
Leitung, Verwaltung, Rechnungs- und Personalwesen sowie Aufwendungen fiir den Bereich Infor-
mationstechnologie auch die Konsolidierungseffekte ausgewiesen.

Den dargestellten Angaben fiir die einzelnen Segmente liegen die gleichen einheitlichen Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden zu Grunde, nach denen auch die konsolidierten Werte des Kon-
zernabschlusses ermittelt werden.

Sofern sich ein Segment aus mehreren Gesellschaften zusammensetzt, wurden gegenseitige intra-
segmentare Beziehungen durch KonsolidierungsmalBnahmen eliminiert. Intersegmentar erbrachte
Lieferungen und Leistungen werden grundsétzlich zu marktiiblichen Preisen abgerechnet. Bei Kon-
zernumlagen werden die tatsachlich angefallenen Einzelkosten verrechnet.

Die Angaben in den Segmenten stammen direkt aus dem internen Berichtswesen, das von den obers-
ten operativen Entscheidungstragern der Gesellschaft fiir Managementzwecke genutzt wird. Eine
Beurteilung der Geschaftsbereiche anhand von Finanzschulden und der entsprechenden Zinsauf-
wendungen wird fiir die interne Steuerung nicht vorgenommen. Die Finanzschulden und die ent-
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sprechenden Zinsaufwendungen sind in der Uberleitung enthalten.

Als Segmentvermdgen gelten direkte operative Forderungen und das flir den Geschaftsbetrieb ge-
nutzte Anlagevermdgen. Segmentschulden sind die dem Geschéftsbetrieb zurechenbaren Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie die Riickstellungen.

Auf eine weitere Aufteilung der primédren Segmente in sekundare Segmente (geografische Segmente)
wurde verzichtet, da weniger als 10 % der Umséatze und Investitionen sowie des Gesamtvermogens

des Konzerns auBerhalb von Deutschland realisiert werden bzw. gelegen sind.

Die Geschaftsentwicklung im Berichtsjahr stellt sich wie folgt dar.

Immobilien- Privatkunden | Finanz- | Institutionelle | Uberleitung | Konzern

2008 in TEUR firmenkunden dienstleister Kunden
Segmenterldse mit Fremden 6.812 30.697 11.990 2.295 885 52.679
Vorjahr 4797 24.499 8.977 2.090 363 40.726
Segmenterldse mit anderen
Segmenten 70 881 358 0 -1.309 0
Vorjahr 14 1 436 46 -497 0
Segmenterldse, gesamt 6.882 31578 12.348 2.295 -424 52.679
Vorjahr 4811 24.500 9.413 2.136 -134 40.726
Segmentergebnis (EBIT) 2.875 1936 1.875 -3.011 -2.278 1398
Vorjahr 834 4379 5.521 -1.412 -5.362 3.960

davon aus fortzufiihrenden

Geschaftsbereichen 2.875 1936 1875 437 -2.155 4.969

Vorjahr 834 4379 5.521 510 -5.080 6.164

davon aus aufgegebenen

Geschaftsbereichen 0 0 0 -3.448 -123 -3.571

Vorjahr 0 0 0 -1.922 -282 -2.204
Segmentvermdgen 10.831 15.623 22.006 4.624 3.906 56.990
Vorjahr 8.266 15.970 11.957 1.368 10.670 48.231
Segmentschulden 841 3.097 6.540 366 23.236 34.080
Vorjahr 231 1.888 2428 200 20.554 25.301
Segmentinvestitionen 360 407 4,752 57 101 5.707
Vorjahr 115 98 2.567 0 1.244 4.024
Segmentabschreibungen 144 218 2.040 181 511 3.094
Vorjahr 48 52 1.402 0 1.076 2.578
wesentliche zahlungsunwirksame
Aufwendungen 591 1702 3444 15 9 5.761
Vorjahr 221 1.190 421 84 2.026 3.942
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7. Sonstige Angaben

7.1 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus mehrjdhrigen Miet-, Leasing-
und Wartungsvertragen in Hohe von insgesamt 9.297 T€. Von den gesamten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen sind 2.204 T€ innerhalb eines Jahres, 5.971 T€ im Zeitraum von 1 bis 5 Jahren und
1.122 T€ in mehr als 5 Jahren fallig.

Im Berichtsjahr betrugen die Miet- und Leasingaufwendungen (Mindestleasing) 1.956 T€ (Vorjahr:
1.960 T€)

7.2 Nahe stehende Personen und Unternehmen

Nach IAS 24 missen Personen oder Unternehmen angegeben werden, die die Hypoport AG be-
herrschen oder von ihr beherrscht werden. Geschaftsvorfalle zwischen der Hypoport AG und den
Tochterunternehmen wurden im Zuge der Konsolidierung eliminiert und sind daher in dieser An-
hangsangabe nicht berichtspflichtig.

Des Weiteren miissen nach IAS 24 Personen angeben werden, die einen maBgeblichen Einfluss auf
das Unternehmen ausiiben kénnen.

Unter die Begriffbestimmung fallen auBerdem Mitglieder des Managements in Schliisselpositionen,
deren nahe Familienangehdrige sowie andere Unternehmen, liber die ihrerseits von einer genann-
ten Person die Beherrschung oder ein maBgeblicher Einfluss auf die Hypoport AG ausgeiibt wird. Dies
betrifft im Geschaftsjahr 2008 die Mitglieder des Aufsichtrats der Hypoport AG, die Mitglieder des
obersten operativen Entscheidungsgremiums das Group Executive Commitee (Prof. Dr. Thomas
Kretschmar, Ronald Slabke, Marco Kisperth, Thilo Wiegand, Stephan Gawarecki und Hans Peter
Trampe. Herr Martin Damaske wurde am 22. Februar 2008 und Herr Klaus Kannen am 6. Juni 2008
aus dem GEC abberufen.) sowie deren nahe Familienangehérige.

Die Gesamtbeziige der Mitglieder des Group Executive Commitees (GEC) betrugen fiir das Ge-
schaftsjahr 2008 1.141 T€; die Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrats betrugen 54 T€. Es
handelt sich jeweils vollstandig um kurzfristig féllige Leistungen.

Die Mitglieder des GEC und des Aufsichtsrates halten direkt oder indirekt Aktien und Optionen an
der Muttergesellschaft. Der Bestand der Aktien und der von der Muttergesellschaft im Rahmen des
Optionsprogramms eingerdumten Optionen zum 31.12.2008 ist in der folgenden Ubersicht darge-
stellt.
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Aktien in Stiick | Aktien in Stiick |Optionen in Stiick | Optionen in Stiick
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

GEC

Prof. Dr. Thomas Kretschmar|  1.418.624 1.383.353 0 0
Ronald Slabke 2.182.000 2.177.608 32.000 32.000
Marco Kisperth 93.926 108.212 14.000 14.000
Thilo Wiegand 24.000 24.000 0 0
Stephan Gawarecki 187.800 187.800 0 0
Hans Peter Trampe 174.990 174.990 20.000 20.000
Aufsichtsrat

Dr. Ottheinz Jung-Senssfelder 24.000 24.000 0 0
Jochen Althoff 131.000 131.000 0 0
Christian Schroder 24.000 24.000 0 0

Herr Ronald Slabke, Liibeck, halt 35,70% der Hypoport Aktien. Davon sind ihm 34,78% der Stimm-
rechtsanteile der Revenia GmbH, Liibeck, geméaB § 22 Abs. 1 Satz T Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Samt-
liche Gesellschaftsanteile der Revenia GmbH werden von Herrn Ronald Slabke, Co-CEO der Hypoport
AG, gehalten.

Herr Prof. Dr. Thomas Kretschmar, Berlin, halt 23,21% der Hypoport Aktien. Davon sind ihm gemal3
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG 15,56% der Stimmrechtsanteile der Kretschmar Familienstiftung, Ber-
lin, und 7,64% der r4i GmbH, Berlin, zuzurechen. Herr Prof. Dr. Thomas Kretschmar, Co-CEO der Hy-
poport AG, ist Vorstand der Kretschmar Familienstiftung. Samtliche Gesellschaftsanteile der ré4i
GmbH werden von Prof. Dr. Thomas Kretschmar, Co-CEO der Hypoport AG, gehalten.

Stephan Gawarecki, Datgen, halt 3,07% der Hypoport-Aktien. Davon sind ihm 3,07% der Stimm-
rechtsanteile der Gawarecki GmbH, Preetz, gemaB §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.

Die Konzerngesellschaften haben mit Mitgliedern des Aufsichtrats oder des GEC beziehungsweise
mit Gesellschaften, in deren Geschaftsfiihrungs- oder Aufsichtsgremien diese Personen vertreten
sind, keinerlei weiteren berichtspflichtigen Geschafte vorgenommen. Dies gilt auch fiir nahe Fami-
lienangehdrige dieses Personenkreises.
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7.3 Vorstand

Mit Wirkung zum 1. Juni 2008 wurde Herr Thilo Wiegand zum weiteren Mitglied des Vorstands der
Hypoport AG bestellt. Herr Thilo Wiegand wird zukiinftig den Geschéaftsbereich Finanzdienstleister
verantworten.

Dem Vorstand gehdrten zum 31. Dezember 2008 folgende Personen an:

e Prof. Dr. Thomas Kretschmar (Co-CEOQ), Berlin, verantwortlich fiir die Bereiche Bereich Immobilien-
firmenkunden und Institutionelle Kunden, Strategie und Grundsatzfragen, Kommunikation, Recht
und Datenschutz

* Ronald Slabke (Co-CEOQ), Diplom-Betriebswirt, Libeck, veranwortlich fir die Bereiche Personal-
wesen, Finanzen und Verwaltung, Neue Markte und strategische Beteiligungen

*Marco Kisperth, Diplom-Wirtschaftsinformatiker, Berlin, verantwortlich fiir den Bereich
Informationstechnologie

* Thilo Wiegand, Bankbetriebswirt, GroBalmerode, verantwortlich fiir den Bereich Finanz-
dienstleister

Die Gesamtbeziige der Mitglieder des Vorstands betrugen fiir das Geschéaftsjahr 2008 615 T€, da-
riber hinaus wird auf den Vergitungsbericht im Konzernlagebericht (1.10) verwiesen.

7.4 Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft haben im abgelaufenen Geschaftsjahr folgende Personen angehort:

* Dr. Ottheinz Jung-Senssfelder (Aufsichtsratsvorsitzender), Rechtsanwalt, Fiirth, externe Mandate:
Aufsichtsratsvorsitzender der mwb Wertpapierhandelsbank AG, Gréfelfing, Aufsichtsratsvorsit-
zender der BRANDAD Systems AG, Fiirth, und stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender der IC Im-
mobilien Holding AG, UnterschleiBheim

* Jochen Althoff (stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender), Diplom-Kaufmann, Unternehmens-
berater, Berlin

e Christian Schroder, Diplom-Kaufmann, Wirtschaftspriifer, Libeck

Die Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrats betrugen fiir das Geschaftsjahr 2008 54 T%£, da-
riber hinaus wird auf den Vergitungsbericht im Konzernlagebericht (1.10) verwiesen.
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7.5 Beteiligung nach § 21 Abs. 1 WpHG

Neben den unter dem Abschnitt 7.2 aufgefiihrten Beteiligungen hélt die Deutsche Post AG, Bonn,
9,82 % der Hypoport Aktien. Diese Stimmrechte sind im vollen Umfang tiber die Deutsche Postbank
AG gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.

7.6 Aktienoptionsplane

Das Unternehmen hat ein Mitarbeiterbeteiligungsprogramm (,Aktienoptionsplan 2002-2004") fiir
seine Mitarbeiter herausgegeben. Zu den Zielen dieser Programme gehért es, Personal anzuwerben
und zu halten sowie den Erfolg des Unternehmens zu fordern, indem den Mitarbeitern die Gele-
genheit zum Erwerb von Stammaktien geboten wird.

Gemal dem Aktienoptionsplan 2002-2004 aus dem Jahr 2002 diirfen maximal 115.000 Bezugs-
rechte an den Vorstand und Mitglieder der Geschéftsleitung und maximal 30.000 Bezugsrechte an
Arbeitnehmer ausgegeben werden. Die Bezugsrechte haben eine Laufzeit von sechs Jahren ab dem
Zeitpunkt ihrer Gewahrung. Sie kdnnen wahrend der Laufzeit, beginnend nach einer Wartezeit von
24 Monaten nach der Zuteilung der Bezugsrechte, innerhalb einer Ausiibungsfrist von weiteren vier
Jahren zu dem folgenden Ausiibungspreis ausgeiibt werden:

Die Berechnungsgrundlage (,MaBgebliche BezugsgréBBe") des bei Ausiibung eines Bezugsrechtes zu
zahlenden Preises (,Auslibungspreis”) ist € 10,00. Der Ausiibungspreis betragt bis zum Ende des
ersten Jahres nach dem Ausgabetag 100 %, im zweiten Jahr nach dem Ausgabetag 110 %, im drit-
ten Jahr nach dem Ausgabetag 120 % und ab dem vierten Jahr nach dem Ausgabetag 130 % der
mafgeblichen BezugsgréRe. Die Einrdumung der Optionsrechte erfolgte unentgeltlich. Ein Anspruch
des Mitarbeiters auf Zahlung eines Ausgleichs ist ausgeschlossen.

Der Stand der Aktienoptionsprogramme des Unternehmens zum 31. Dezember 2008 stellt sich wie
folgt dar:

Plan 2002 - 2004
Zum 01.01. 2008 im Umlauf 110.658
Gewahrt 0
Ausgelibt 19.380
Verfallen 6.530
Zum 31.12. 2008 in Umlauf 84.748
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Der gewichtete Durchschnittsaktienkurs fiir die in der Berichtsperiode ausgetibten Optionen betrug
3,25 €. 84.748 der im Umlauf befindlichen Optionen hatten bereits zum 31. Dezember 2008 aus-
gelibt werden kénnen. Der Ausiibungszeitraum fiir samtliche Optionen endet zwischen dem
31.12.2009 und dem 31.12.2010.

Nach IFRS 2 ist der Marktwert der ausgegebenen Bezugsrechte mittels eines Optionspreismodells zu
berechnen. Der errechnete Gesamtwert der Optionen zum Ausgabetag ist dann grundsatzlich tiber
die Sperrfrist (vesting period) als Personalaufwand zu verteilen.

Der Zeitwert der Aktienoptionen zum Zeitpunkt der Gewahrung wurde anhand des Optionsbewer-
tungsmodells von Black/Scholes ermittelt. Der Berechnung lagen zum jeweiligen Ausiibungszeit-
punkt folgende Parameter zugrunde:

2002 2003 2004
Ausgabezeitpunkt/Bewertungszeitpunkt 31.12.2002 31.12.2003 31.12.2004
Aktienkurs zum Ausgabezeitpunkt (€) 1,50 1,25 1,25
Austibungskurs (€) 3,19 3,19 3,19
Erwartete Volatilitat der Aktie (%) 25 25 25
Erwartete Dividendenrendite (%) 0,0 0,0 0,0
Risikofreier Zinssatz (%) 2.2 2.3 2.5
Laufzeit der Optionen (Jahre) 2 2 2
Optionswert (€) 0,50 0,28 0,28

Da zum Zeitpunkt der Ermittlung der Zeitwerte der Aktienoptionen weder Aktien noch Optionen der
Hypoport AG an der Borse gehandelt wurden, konnte eine implizierte Volatilitat nicht ermittelt wer-
den. Die Gesellschaft hat daher fiir die Ermittlung der erwarteten Volatilitdt die historischen Ent-
wicklungen anderer in ihrem Marktsegment tatigen Unternehmen herangezogen.

Die erwartete Laufzeit der Optionen basiert auf der geduBerten Absicht der Optionsinhaber, die Ak-
tienoptionen moglichst schnell auszuiiben. Dies begriindet sich vor allem durch die steuerliche Be-
handlung von Erl6sen aus der Ausiibung von Aktienoptionen.

Aufgrund der Bewertungsunsicherheiten und der Geringfiigigkeit der ermittelten (geschatzten) oben
wiedergegebenen Marktwerte fiir die ausgegebenen Optionen wurde von der Erfassung eines Per-
sonalaufwandes in der Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns wahrend der Sperrfrist abgese-
hen.
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7.7 Honorare und Dienstleistungen des Abschlussprifers

Die fiir Dienstleistungen des Abschlusspriifers BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Geschaftsjahr 2008 angefallenen Honorare betrafen aus-
schlieBlich Abschlusspriifungen mit 69 T£.

Der Posten Honorare fiir Abschlusspriifungen enthalt das Honorar fiir die Priifung des Konzernab-
schlusses sowie der Jahresabschliisse der Hypoport AG, Dr. Klein & Co. Aktiengesellschaft und
Hypoport Finance AG.

7.8 Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahrs beschéaftigten
Arbeitnehmer

Wahrend des Geschaftsjahres waren neben den Vorstanden durchschnittlich 460 (Vorjahr: 368)

Angestellte beschéftigt.

Die Mitarbeiter verteilen sich auf die Geschaftsbereiche zum Stichtag wie folgt:

31.12.2008 31.12.2007 Verénderung
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Finanzvertrieb Privatkunden 180 37 175 44 5 3
Finanzvertrieb
Immobilienfirmenkunden 26 5 26 6 0 0
B2B Finanzmarktplatze
Finanzdienstleister 82 17 33 8 49 148
B2B Finanzmarktplatze
Institutionelle Kunden 38 8 35 9 3 9
Informationstechnologie 120 25 96 24 24 25
Administration 43 9 37 9 6 16
489 402 87 22

In der Gesamtzahl sind die Mitarbeiter von Gemeinschaftsunternehmen entsprechend dem Beteili-

gungsanteil enthalten. Insgesamt waren dort 6 Personen beschaftigt (Vorjahr: 5).
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7.9 Aufgegebene Geschaftsbereiche
Aufgrund der im Geschaftsjahr 2008 beschlossenen SchlieBung des Geschaftsbereichs EUROPACE
for investors und der dazugehérigen Einstellung der Herausgabe der Zeitschrift Property Finance
Europe, die nach IFRS 5 als aufgegebene Geschéftsbereiche darzustellen sind, wurden die Aufwen-
dungen und Ertrége dieser Geschaftsbereiche, die im Wesentlichen die ABS Service GmbH (ehemals
Hypoport Capital Market AG) und PFE GmbH betreffen, umgegliedert und in einem separaten Pos-
ten ,Ergebnis aus aufgegebenen Geschéftsbereichen” in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

ausgewiesen. Vergleichsposten wurden gemaB IFRS 5 entsprechend angepasst.

In der nachfolgenden Tabelle ist das Ergebnis aus den aufgegebenen Geschaftsbereichen darge
stellt. Die Aufwendungen und Ertrdge der PFE GmbH sind in dem Bereich Uberleitung enthalten.

2008 2007
Institutionelle | Uberleitung | Konzern |Institutionelle | Uberleitung | Konzern

in TEUR Kunden Kunden
Umsatzerlose 583 496 1.079 566 422 988
Vertriebskosten 0 0 0 0 0 0
Rohertrag 583 496 1079 566 422 988
Aktivierte Eigenleistungen 383 0 383 696 0 696
Sonstige betriebliche Ertrage 28 25 53 0 4 4
Materialaufwand 0 -25 -25 0 -73 -73
Personalaufwand -1.480 -20 -1.500 -969 -43 -1.012
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -1.499 -598 -2.097 -1.458 -590 -2.048
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Abschreibungen (EBITDA) -1.985 122 -2.107 -1.165 -280 -1.445
Abschreibungen -1.462 -2 -1.464 -757 -2 -759

davon auBerplanmaRig auf

Entwicklungsleistungen -1.241 0 -1.241 0 0 0
Ergebnis vor Zinsen und
Steuern(EBIT) -3.447 124 -3571 -1.922 -282 -2.204
Finanzertrage 0 0 0 3 3 6
Finanzaufwendungen 0 -1 -1 0 0 0
Ergebnis vor Steuern (EBT) -3.447 -125 -3.572 -1.919 -279 -2.198
Ertragsteuern und latente
Steuern 201 -157 44 0 18 18
Endkonsolidierungsergebnis 0 161 161 0 0 0
Ergebnis aus aufgegebenen
Geschaftsbereichen -3.246 121 -3.367 -1.919 -261 -2.180
Ergebnis je Aktie aus aufgegebenen
Geschaftsbereichen in € (unverwassert) -0,55 -0,36
Ergebnis je Aktie aus aufgegebenen
Geschaftsbereichen in € (verwassert) -0,55 -0,35
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7.10 Finanzrisikomanagement

Durch seine Geschéftstatigkeit ist der Konzern verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt: dem
Marktpreisrisiko, dem Kreditrisiko, dem Liquiditatsrisiko und dem zinsbedingten Cashflow-Risiko.
Der Konzern nutzt keine derivativen Finanzinstrumente, um sich gegen bestimmte Risiken abzusi-
chern.

Der Konzern ist nur einem sehr begrenzten Fremdwahrungsrisiko ausgesetzt, da nur in sehr geringer
Hohe Forderungen und Verbindlichkeiten auf Wahrungen lauten, die nicht der funktionalen Wah-
rung des Unternehmens entsprechen.

Hétte sich am 31. Dezember 2008 der Kurs des Euro zum US-Dollar um 10% verandert, waren die
Nachsteuergewinne, sofern alle anderen Variablen konstant geblieben waren, fiir das Gesamtjahr um
0 T€ (Vorjahr: 3 T€) hoher bzw. niedriger ausgefallen. Dies wére hauptsachlich zurtickzufiihren ge-
wesen auf Wahrungsumrechnungsgewinne/-verluste aus auf US-Dollar basierenden Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen.

Hatte sich am 31. Dezember 2008 der Kurs des Euro zum Pfund Sterling um 10% verandert, wéren
die Nachsteuergewinne, sofern alle anderen Variablen konstant geblieben wéren, fiir das Gesamt-
jahrum O T€ (Vorjahr: 3 T€) héher bzw. niedriger ausgefallen. Dies wére hauptsachlich zuriickzu-
flihren gewesen auf Wahrungsumrechnungsgewinne/-verluste aus auf Pfund Sterling basierenden
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Ein Kreditrisiko fiir den Konzern resultiert vornehmlich aus Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen. Wertberichtigungen fiir voraussichtlich uneinbringliche Forderungen, die grundséatzlich von
der Geschéftsleitung des Konzerns auf Grundlage von Erfahrungen aus der Vergangenheit und des
derzeitigen wirtschaftlichen Umfeldes geschatzt werden, waren im Geschaftsjahr in Hohe von 85 T€
(Vorjahr: 175 T€) erforderlich.

Das Kreditrisiko bei den liquiden Mitteln ist beschrankt, da diese bei Banken innerhalb der Grenzen
der jeweiligen Einlagensicherungsdeckung gehalten werden.

Im Konzern liegt keine signifikante Konzentration von Kreditrisiken vor, da die Risiken iiber eine
groBRe Zahl von Vertragsparteien und Kunden verteilt sind.

Liquiditatsrisiken bestehen im Wesentlichen aufgrund der starken Expansion des Konzerns. Die mit
der Expansion des Konzerns verbundenen Risiken werden vom Vorstand tiberwacht und sind wegen
der guten Liquiditat und Eigenkapitalquote derzeit von untergeordneter Bedeutung.
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Die folgende Tabelle zeigt die vertragliche Restlaufzeit der finanziellen Verbindlichkeiten des
Hypoport-Konzerns. Die Tabelle beruht auf undiskontierten Cashflows finanzieller Verbindlichkei-
ten basierend auf dem friihesten Tag, an dem der Konzern zur Zahlung verpflichtet werden kann. Die
Tabelle enthélt sowohl Zins- als auch Tilgungszahlungen:

Falligkeiten
weniger als 1-3 3 Monate bis 1-5 tber

Angaben in TEUR 1 Monat Monate zu 1 Jahr Jahre 5 Jahre Gesamt
variabel verzinsliche

Finanzverbindlichkeiten 0 0 0 0 0
Vorjahr 216 635 3.071 2.106 6.027
festverzinsliche

Finanzverbindlichkeiten 305 270 1.712 20.414 762 23.463
Vorjahr 19 293 864 8.731 0 9.905
Mietverpflichtungen 3 8 25 134 30 200
Vorjahr 3 8 25 134 64 234
2008 308 278 1.737 20.548 792 23.663
Vorjahr 22 516 1.523 11.936 2.170 16.166

Da der Konzern keine wesentlichen verzinslichen Vermdgenswerte halt, sind der Konzerngewinn und
der operative Cashflow weitgehend unabhangig von Anderungen des Marktzinssatzes.

Das Zinsrisiko des Konzerns entsteht durch langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten. Die Verbind-
lichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern zinsbedingten Cashflow-Risiken aus. Die Fi-
nanzrisikopolitik des Konzerns sieht vor, dass der berwiegende Anteil der aufgenommenen
Verbindlichkeiten festverzinslich ist.

Waren die Zinssatze am 31. Dezember 2008 um 10 Basispunkte héher bzw. niedriger gewesen,
waren die Nachsteuergewinne, sofern alle Variablen konstant geblieben waren, fiir das Gesamtjahr
um O T€ (Vorjahr: 13 T€) niedriger bzw. héher ausgefallen. Dies ware hauptsachlich zuriickzufithren
gewesen auf héhere bzw. niedrige Zinsaufwendungen fiir variable Finanzschulden.
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7.11 Zusétzliche Informationen zu Finanzinstrumenten

Die nachfolgende Tabelle stellt die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der einzelnen finan-
ziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten fir jede einzelne Kategorie von Finanzinstrumenten
dar und leitet diese auf die entsprechende Bilanzposition lber. Da die Bilanzpositionen ,Sonstige For-
derungen” und ,Sonstige Verbindlichkeiten" sowohl Finanzinstrumente als auch nicht finanzielle
Vermdgenswerte bzw. nicht finanzielle Verbindlichkeiten enthalten, dient die Spalte ,Nicht finanzielle
Vermogenswerte/ Verbindlichkeiten" dieser Uberleitung.

zum
beizulegenden | nicht finanzielle
zu fortgeflihrten Zeitwert Vermdgenswerte/
Anschaffungskosten bewertet | bewertet Verbindlichkeiten
nachrichtlich: Buchwert
beizulegender in der Bilanz
in TEUR Buchwert | Zeitwert Buchwert Buchwert 31.12.2008
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 18.271 - - - 18.271
Kredite und Forderungen 18.271 18.271 - - 18.271
Finanzielle Vermégenswerte 1.395 - - - 1.395
Kredite und Forderungen 1.395 1.395 - - 1.395
Sonstige Vermdgenswerte 100 - - 1.622 1.722
Kredite und Forderungen 100 100 - - 100
nicht finanzielle Vermogenswerte - - - 1.622 1.622
Zahlungsmittel und Zahlungs-
aquivalente 7.458 - - - 7.458
Kredite und Forderungen 7458 7458 - - 7458
Finanzielle Vermdgenswerte gesamt 27224 - - - 27224
davon: Kredite und Forderungen 27.224 - - - 27.224
Finanzverbindlichkeiten 21.272 - - - 21.272
zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet 21.272 22.356 - - 21.272
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 4.876 - - - 4.876
zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet 4.876 - - - 4.876
Sonstige Verbindlichkeiten 3.491 - - 1.201 4.692
zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet 3.491 - - - 3.491
nicht finanzielle Verbindlicheiten - - - 1.201 1.201
Finanzielle Verbinlichkeiten gesamt 29.639 - - - 29.639
davon: zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet 29.639 - - - 29.639
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zum
beizulegenden | nicht finanzielle
zu fortgeflhrten Zeitwert Vermdgenswerte/
Anschaffungskosten bewertet | bewertet Verbindlichkeiten
nachrichtlich: Buchwert
beizulegender in der Bilanz
in TEUR Buchwert | Zeitwert Buchwert Buchwert 31.12.2007
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 15.847 - - - 15.847
Kredite und Forderungen 15.847 15.847 - - 15.847
Finanzielle Vermégenswerte 522 - - - 522
Kredite und Forderungen 522 522 - - 522
Sonstige Vermdgenswerte 211 - - 808 1.019
Kredite und Forderungen 21 21 - - 211
nicht finanzielle Vermogenswerte - - - 808 808
Zahlungsmittel und Zahlungs-
aquivalente 3.100 - - - 3.100
Kredite und Forderungen 3.100 3.100 - - 3.100
Finanzielle Vermdgenswerte gesamt 19.680 - - - 19.680
davon: Kredite und Forderungen 19.680 - - - 19.680
Finanzverbindlichkeiten 13.400 - - - 13.400
zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet 13.400 13.515 - - 13.400
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 3399 - - - 3.399
zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet 3.399 - - - 3.399
Sonstige Verbindlichkeiten 3.737 - - 905 4.642
zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet 3.737 - - - 3.737
nicht finanzielle Verbindlichkeiten - - - 905 905
Finanzielle Verbindlichkeiten gesamt 20.536 - - - 20.536
davon: zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet 20.536 - - - 20.536

Der beizulegende Zeitwert von Forderungen, Krediten, bis zur Endfalligkeit gehaltenen Finanzinves-
titionen oder originaren Verbindlichkeiten wird als Barwert der zukunftigen Zahlungsmittelzu- oder
—abfliisse, abgezinst mit einem zum Bilanzstichtag aktuellen Zinssatz unter Beriicksichtigung der
jeweiligen Falligkeiten des Aktivpostens bzw. der Restlaufzeit der Verbindlichkeiten und des Ratings
der Hypoport AG, ermittelt. Sollte ein Marktwert oder Bérsenkurs vorhanden sein, wird dieser als
beizulegender Zeitwert angesetzt.




HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

Aufgrund der Gberwiegend kurzfristigen Laufzeiten fiir Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen, sonstigen Forderungen und Verbindlichkeiten und Zahlungsmittel und

Zahlungsmittelaquivalente weichen die Buchwerte am Bilanzstichtag nicht signifikant von den

beizulegenden Zeitwerten ab.

Die Aufwendungen, Ertrdge, Verluste und Gewinne aus Finanzinstrumenten lassen sich den fol-

genden Kategorien zuordnen:

zu
fortgefuhrten
Anschaffungs-
bis zur kosten
Endfalligkeit | Fairvalue/ | bewertete
Kredite und zu haltende held for Verbindlich-
in TEUR Forderungen | Investitionen| trading keiten 2008
Zinsertrage 114 - - - 114
Zinsaufwendungen - - - -983 -983
Gewinne/Verluste aus Abgéangen - - 23 - 23
Aufwendungen aus
Wertminderungen -208 - - - -208
Nettoergebnis 94 0 23 -983 -1.054
zu
fortgefuhrten
Anschaffungs-
bis zur kosten
Endfalligkeit | Fair value/ | bewertete
Kredite und zu haltende held for Verbindlich-
in TEUR Forderungen | Investitionen | trading keiten 2007
Zinsertrage 86 - - - 86
Zinsaufwendungen - - - -807 -807
Gewinne/Verluste aus Abgangen - - 51 - 51
Wéhrungsanpassungen -9 - - - -9
Aufwendungen aus
Wertminderungen 217 - - - -217
Nettoergebnis -140 0 51 -807 -896
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7.12 Kapitalrisikomanagement

Die Hypoport AG unterliegt keinen satzungsméaBigen Kapitalerfordernissen. Die Ziele des Hypoport-
Konzerns im Hinblick auf das Kapitalmanagement liegen zum einen in der Sicherstellung der Un-
ternehmensfortfiihrung, um den Anteilseignern weiterhin Ertrdge und den anderen Interessenten
die ihnen zustehenden Leistungen bereit zustellen, zum anderen in der Aufrechterhaltung einer op-
timalen Kapitalstruktur, um die Kapitalkosten zu reduzieren und um die aus Darlehensverbindlich-
keiten resultierenden Mindestkapitalanforderungen zu erfiillen. Die fiir das Tochterunternehmen
Hypoport Finance AG gemaR § 33 KWG geltende Mindestkapitalanforderung in Hohe von 730 T€
wurden erflllt.

Um die Kapitalstruktur aufrecht zu erhalten oder zu verdndern, nimmt Hypoport Kapitalriickzah-
lungen an Anteilseigner vor, gibt neue Anteile heraus oder verduBert Vermégenswerte, um Ver-
bindlichkeiten zu tilgen.

Der Hypoport-Konzern iiberwacht sein Kapital auf Basis des Verschuldungsgrads, berechnet aus
dem Verhaltnis von Nettofremdkapital zu Eigenkapital. Das Nettofremdkapital setzt sich zusammen
aus den gesamten Finanzschulden abziiglich Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten. Das
Eigenkapital setzt sich zusammen aus den ausgegebenen Aktien und den Riicklagen.

Der Verschuldungsgrad zum 31. Dezember 2008 und zum 31. Dezember 2007 stellt sich wie folgt
dar:

2008 2007

TEUR TEUR
Finanzschulden 21.271 13.400
abziiglich Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7458 3.100
Nettofremdkapital 13.813 10.300
Eigenkapital 22910 22.930
Verschuldungsgrad 60 % 45 %
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7.13 Entsprechungserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex
Die Hypoport AG hat die nach § 161 des Aktiengesetzes vorgeschriebene Erklarung abgegeben und
den Aktionéren zuganglich gemacht.

Die Entsprechungserklarung ist im Internet unter www.hypoport.de veréffentlicht.
7.14 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Im Zusammenhang mit der im Geschaftsjahr 2008 beschlossenen SchlieBung des Geschaftsfeldes

EUROPACE for investors wurde am 5. Méarz 2009 die ABS Service GmbH (ehemals Hypoport Capital
Market AG) mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar 2009 verkauft.

Berlin, 13. Méarz 2009
Hypoport AG - Der Vorstand
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Prof. Dr. Thomas Kretschmar Ronald Slabke
Marco Kisperth Thilo Wiggand
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Entwicklung des Konzernanlagevermégens 2008

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand Anderung Stand
01.01.2008 Zugange Abgénge Konsolidierungskreis 31.12.2008
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
I. Inmaterielle Vermégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
1.1 Software 2.123 257 33 0 2.347
1.2 Entwicklungsleistungen 11.910 4.159 0 0 16.069
2. Geschafts- und Firmenwert 14.826 0 0 0 14.826
28.859 4.416 33 0 33.242
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten einschlieRlich der
Bauten auf fremden Grundstiicken 18 17 0 0 35
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 3.241 1.274 24 -7 4.484
3.259 1291 24 -7 4519
32.118 5.707 57 -7 37.761
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Anderung Stand Stand
01.01.2008 Zugange Abgénge Konsolidierungskreis 31.12.2008 31.12.2008 Vorjahr

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
690 372 1 0 1.041 1.306 1.453
4.870 3.386 0 0 8.256 7.813 7.040
0 0 0 0 0 14.826 14.826
5.540 3.758 1 0 9.297 23.945 23.319
8 4 0 0 12 23 10
1.698 796 19 -3 2472 2.012 1.543
1706 800 19 3 2484 2.035 1553
7.246 4558 20 -3 11.781 25.980 24872
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Erklarung der gesetzlichen
Vertreter

.Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaR den angewandten Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt, der Konzernlagebericht den Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und der Lage des Konzerns so darstellt, dass ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird und dass die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Berlin, 13. Méarz 2009

Hypoport AG - Der Vorstand

LN, %Z\_
Prof. Dr. Thomas Kretschmar Ronald Slabke
Marco Kisperth Thilo Wiegand
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Bestatigungsvermerk

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks:

.Wir haben den von der Hypoport AG, Berlin, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und An-
hang - sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2008 bis 31. Dezember
2008 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach §315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Un-
sere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung liber
den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzu-
wendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschaftsta-
tigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tber
maogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss
und Konzernlagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungs-
grundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage flir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Bestatigungsvermerk

=
o
]

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG



Bestatigungsvermerk

=
o
(o¢]

Geschaftsbericht 2008 der Hypoport AG

HYPOPORT

THE FINANCE INTEGRATOR

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach §315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens , Finanz- und
Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Liibeck, den 19. Marz 2009

BDO Deutsche Warentreuhand
Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Beecker Herbers
(Wirtschaftsprifer) (Wirtschaftspriifer)
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Jahresabschluss der
HypOpOFt AG 2008 (Kurzfassung)

Der Jahresabschluss und Lagebericht der Hypoport AG wurden nach handelsrechtlichen Rech-
nungslegungsvorschriften und den aktienrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung entsprechen den Gliederungsvorschriften der §§266 und
275 HGB, wobei die Gewinn- und Verlustrechnung gemall §275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamt-
kostenverfahren gegliedert ist.

Der vollstandige, mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers der
Hypoport AG versehene Jahresabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger unter HRB 74559 B
verdffentlicht.

Jahresabschluss der Hypoport AG 2008 (Kurzfassung)
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2008

Jahresabschluss der Hypoport AG (Kurzfassung)

=
o
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2008 Vorjahr
TEUR TEUR
Umsatzerlose 11.592 6.351
Sonstige betriebliche Ertrage 2.062 1.950
Personalaufwand -9.550 -7.179
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen -68 -221
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.474 -3.609
Ertrdge aus Beteiligungen 1.443 1.174
Ertrdge aus Gewinnabflihrungsvertrdgen 5.855 5.092
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 26 18
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 246 290
Aufwendungen aus Verlustiibernahmen -181 0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -710 -851
Ergebnis der gewohnlichen Geschéaftstatigkeit 5.241 3.015
AuBerordentliche Aufwendungen -1.984 -1.107
Steuern vom Einkommen und Ertrag -59 0
Sonstige Steuern -4 0
Jahrestiberschuss 3.194 1.908
Gewinnvortrag 3.989 2.391
Aufwand aus Einziehung von Aktien 0 -309
Ertrage aus Kapitalherabsetzung 0 247
Einstellung in die Kapitalriicklage nach §237 Abs. 5 AktG 0 -247
Bilanzgewinn 7.183 3.990
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Bilanz zum 31. Dezember 2008

31.12.2008 Vorjahr
TEUR TEUR
Aktiva
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 13 24
Sachanlagen 200 175
Finanzanlagen 23.124 21.678
23.337 21.877
Umlaufvermégen .
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.01 463 g
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 10.685 6.854 «é
Forderungen gegen Unternehmen mit denen ein =
Beteiligungsverhaltnis besteht 136 444 2
Sonstige Vermégensgegensténde 363 367 §
Fliissige Mittel 2.360 63 Ei
15.555 8.191 8
Rechnungsabgrenzungsposten 15 24 é
38.907 30.092 2
Passiva s
Eigenkapital -
Gezeichnetes Kapital 6.113 6.093 m
Kapitalriicklage 1.748 1.704 -
Gewinnriicklagen 6.525 6.525 ;
Bilanzgewinn 7.183 3.990 %
21569 18312 z
Ruickstellungen 1332 1163 g
Verbindlichkeiten S
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 13.967 9.868 g
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 240 341 E
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.460 195 %
Sonstige Verbindlichkeiten 338 213 ©
16.005 10.617
Rechnungsabgrenzungsposten 1 0
38.907 30.092
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