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l. Wirtschaftsbericht

1. Geschifts- und Rahmenbedingungen

Geschéaftsmodell und Strategie

Die Unternehmen der Hypoport-Gruppe entwickeln Technologieplattformen fir die
Kredit- & Immobilien- sowie Versicherungswirtschaft (FinTech, PropTech,
InsurTech). Die Hypoport-Unternehmen sind in die vier voneinander profitierende
Segmente Kreditplattform, Privatkunden, Immobilienplattform und
Versicherungsplattform gruppiert. Muttergesellschaft der Unternehmensgruppe ist
die Hypoport SE mit Sitz in Libeck. Die Hypoport SE tGbernahm in 2020 innerhalb
der Hypoport-Gruppe die Aufgaben einer Strategie- und Managementholding mit
entsprechenden Shared Services. Ab 2021 wird sich die Hypoport SE auf ihre
Aufgaben als Strategie- und Managementholding konzentrieren. Die Aufgaben der
Shared Services fiir die Unternehmen des Hypoport Netzwerkes wurden in eine
eigenstandige Tochtergesellschaft (Hypoport Hub SE) tberfiihrt. Ziel der Hypoport
SE ist die Forderung und die Erweiterung ihres Netzwerks aus Tochterunternehmen
entlang von Wertschdpfungsketten und unter Nutzung von Synergien.

Grundlage der Konzernsteuerung ist ein jahrlich ablaufender Strategieprozess, in
dem die Ausrichtung des Konzerns hinsichtlich Zielmarkten, Positionierung,
Technologien und Finanzkennzahlen festgelegt wird. Dieser Strategieprozess
mindet in einen qualitativen und quantitativen Vierjahresplan. Die Gesamterlése
(Umsatz) und das Ergebnis der betrieblichen Geschéftstatigkeit auf Konzernebene
(EBIT) stellen als Summe der Geschaftsentwicklung in den einzelnen
Geschéftssegmenten die wesentlichen Leistungsindikatoren im Hypoport-Konzern
dar. Fur die Hypoport SE als Strategie- und Managementholding waren in 2020 die
Gesamterlése (Umsatz) und das Geschéaftsergebnis (EBT) als Summe der
Geschéftsentwicklung die zentralen Leistungsindikatoren. Aufgrund der Entwicklung
der Einzelgesellschaft Hypoport SE zu der Beteiligungsgesellschaft der Hypoport-
Gruppe erscheint die Steuerungsgréfte Umsatz nicht langer sinnvoll. Ab 2021 ist
somit das EBT, welches das Beteiligungsergebnis der Tochterfirmen enthalt, der
einzige Leistungsindikator der Hypoport SE.

Die Kennzahlen werden monatlich Uberprift und im Kreis des Managements
besprochen. Mégliche Abweichungen vom Ziel werden so friihzeitig erkannt und
falls angemessen durch geeignete Gegenmaflinahmen korrigiert.

Segment Kreditplattform

Mit EUROPACE betreibt die Hypoport-Gruppe Uber die Tochtergesellschaften
Hypoport Mortgage Market Ltd. (Immobiliendarlehen, Bausparen) und EUROPACE
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AG (Ratenkredite, Kreditversicherungen) die grofite Kreditplattform zum Abschluss
von Finanzierungsprodukten fir Privatkunden in Deutschland. Ein voll integriertes
System vernetzt Gber 750 Partner aus den Bereichen Banken, Versicherungen und
Finanzvertriebe. Mehrere tausend Nutzer haben 2020 tber 400.000 Transaktionen
mit einem Volumen von rund 90 Mrd. € iber EUROPACE abgewickelt.

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

Zur Etablierung des Finanzierungsmarktplatzes innerhalb des genossenschaftlichen
Bankensektors existiert als Joint Venture die GENOPACE GmbH an dem neben den
initierenden Volksbanken aus Diusseldorf, Neuss und Mdunster alle zentralen
Verbundpartner (Minchener Hypothekenbank eG, R+V Lebensversicherung AG,
DZ Hyp AG und Bausparkasse Schwabisch Hall AG) als Gesellschafter beteiligt
sind.

Die FINMAS GmbH ist ein gemeinsam mit der Finanz Informatik GmbH & Co. KG
(bis 2019: Ostdeutscher Sparkassenverband) unterhaltenes Tochterunternehmen,
welches Partner flr den Finanzierungsmarktplatz innerhalb der Sparkassen-
Finanzgruppe gewinnt.

Die Qualitypool GmbH stellt kleineren und mittelgroBen Finanzvertrieben
Unterstitzungsleistungen bei der Vermittiung von Baufinanzierungsdarlehen,
Bausparlésungen und Ratenkrediten, mittels EUROPACE zur Verfugung.

Die Starpool Finanz GmbH — ein Joint Venture mit der DSL Bank, einer
Niederlassung der Deutschen Bank AG - stellt kleineren und mittleren
Finanzvertrieben den Marktplatz EUROPACE, ergdnzt um Packaging-
Dienstleistungen, zur Verfugung.

Die BAUFINEX GmbH, ein 2018 gemeinsam mit der Bausparkasse Schwabisch Hall
gegrindetes Tochterunternehmen, stellt einen Marktplatz zur Verfiigung, der sich
ausschlieBlich  an kleine  Vermittler  von Baufinanzierungen der
genossenschaftlichen Finanzgruppe richtet.

Die Dr. Klein Ratenkredit GmbH unterstitzt als Spezialist ihre angeschlossenen
Bankpartner beim white-label Vertrieb von Konsumentenkrediten.

Die 2019 erworbene REM Capital AG ist ein auf die ErschlieBung komplexer
offentlicher Férdermittel fir Unternehmen und die Finanzierung des deutschen
Mittelstandes spezialisiertes Beratungsunternehmen.

Innerhalb der im Sommer 2019 gegriindeten FUNDINGPORT GmbH wird ein
Finanzierungsmarktplatz fir Firmenkunden (Corporate Finance) aufgebaut. Erste
Funktionalitdten des Marktplatzes wurden 2020 in den Betrieb genommen.
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Segment Privatkunden

Die Gesellschaften innerhalb des Segments Privatkunden befassen sich
schwerpunktmafRig mit der Vermittlung von Produkten fir private
Wohnimmobilienfinanzierungen an Verbraucher. Hierfir ist die Hypoport-Gruppe
durch die Tochtergesellschaften Dr. Klein Privatkunden AG und Vergleich.de
Gesellschaft fur Verbraucherinformation mbH am Markt vertreten. Neben dem
schwerpunktmalfigen Vertrieb von Produkten der Immobilienfinanzierungen an
Verbraucher bieten die Gesellschaften des Segments ihren Kunden diverse
Finanzprodukte aus den Kategorien Konsumentenkredite, Versicherungen und
einfache Bankprodukte (z. B. Tagesgeldkonten) an.

Interessenten werden Uber das Internet gewonnen, die anschlie®ende Beratung
erfolgt Uber Onlinetools, am Telefon und vor allem durch das Dr. Klein
Franchisesystem mit qualifizierten Beratern vor Ort. Hierbei wahlt der Berater unter
Nutzung der Konzernplattformen EUROPACE und SMART INSUR jeweils aus
einem breiten Angebot aller relevanten Bank- und Versicherungsunternehmen die
fir den Kunden besten Produkte aus. Diese von Produktanbietern unabhangige und
ganzheitliche Beratung bietet dem Verbraucher Vorteile in Bezug auf die Effizienz
und die Qualitat der Produktauswahl.

Segment Immobilienplattform

Das Segment Immobilienplattform biindelt alle immobilienbezogenen Aktivitaten der
Hypoport-Gruppe aulRerhalb der privaten Immobilienfinanzierung mit dem Ziel der
Digitalisierung von Vermarktung, Bewertung, Finanzierung und Verwaltung von
Immobilien.

Die FIO SYSTEMS AG bietet bankverbundenen Immobilienmaklern und grofRen
Maklerorganisationen in Deutschland eine umfassende Plattform fir die komplette
Digitalisierung ihres Geschéaftsbetriebs.

Die Value AG Ubernimmt deutschlandweit fir Banken, Versicherungen und
Bausparkassen Dienstleistungen im Rahmen der Beleihungswertermittiung fir die
Kreditentscheidung. In Kombination mit der Maklersoftware von FIO und der
EUROPACE Plattform entsteht somit ein medienbruchfreier Prozess flr Kaufen,
Bewerten und Finanzieren von privaten Wohnimmobilien in Deutschland.

Die Dr. Klein Wowi Finanz AG berat bei der Finanzierung und Versicherung des
Mietwohnungsbestandes der Gberwiegend kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungswirtschaft in Deutschland. Die Dr. Klein Wowi Digital AG unterstitzt mit
branchenspezifischen = Beratungsangeboten und  Plattformlésungen  flr
Kollaboration und Bestandsverwaltung die Digitalisierung der Unternehmen der
Wohnungswirtschaft. FIO bietet zusatzlich Software-as-a-Service-Losungen fir den
Zahlungsverkehr von Wohnungsunternehmen und das
Versicherungsschadensmanagement.
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Die Tochtergesellschaft Hypoport B.V. unterstitzt vom Standort Amsterdam aus
Banken bei der Analyse und dem Reporting von verbrieften
Immobilienkreditportfolien.

Segment Versicherungsplattform

Das Segment Versicherungsplattform vereint alle Aktivitdten der Hypoport-Gruppe
in der Versicherungstechnologie. Hierflir entwickelt und betreibt die Smart
InsurTech AG eine voll integrierte Plattform fur den Vertrieb und die Verwaltung von
Versicherungsprodukten — SMART INSUR. Die modular aufgebaute Plattform
umfasst eine breite Unterstitzung der branchenublichen Vertriebs- und
Verwaltungsprozesse von der Beratungsunterstitzung, tber Vergleichsmodule bis
zum Bestandsverwaltung fur Versicherungsmakler und Mehrfachagenten.

Zusatzlich stellen die Qualitypool GmbH (Bereich Versicherung) und weitere
Vertriebsservicegesellschaften kleineren und mittelgroRen Finanzvertrieben
Unterstitzungsleistungen bei der Vermittlung von Versicherungen zur Verfigung.

Die ePension GmbH & Co. KG bietet eine digitale Plattform fir die Verwaltung
betrieblicher Vorsorgeprodukte an. Mit ihrer 100%igen Tochter E & P
Pensionsmanagement GmbH tritt sie auch im Bereich der betrieblichen
Altersvorsorge als Dienstleistungsunternehmen fiir Arbeitgeber und deren
Belegschaften auf.

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Das branchenspezifische Marktumfeld der Hypoport-Gruppe, die Kredit-,
Wohnungs- und Versicherungswirtschaft in Deutschland, ist traditionell autark
gegenuber der allgemeinen Konjunkturentwicklung. Veradnderungen in den
allgemeinwirtschaftlichen Kennziffern wie Bruttoinlandsprodukt und Inflationsrate,
haben traditionell nur einen sehr indirekten Einfluss auf die Finanzierungs- und
Versicherungsbereitschaft der Verbraucher bzw. der Wohnungswirtschaft.

Im Geschéaftsjahr 2020 hatte die Ausbreitung des Corona-Virus und die hierdurch
notwendigen Gegenmallnahmen der Einddmmung der Pandemie drastische
Auswirkungen auf das gesamtwirtschaftliche Umfeld. Wé&hrend die deutsche
Wirtschaft bis 2019 zehn Jahre in Folge mit einer durchschnittlichen Wachstumsrate
von 1,9% pro Jahr wuchs und somit die langste Wachstumsphase im
wiedervereinten Deutschland aufwies, sank das Bruttoinlandsprodukt in 2020
deutlich um 5,0%.

Der Anstieg der Verbraucherpreise in Deutschland betrug im Jahr 2020 lediglich
+0,5% (2019: +1,4%) und lag damit deutlich unter der Zielvorgabe der Europaischen
Zentralbank von ,knapp unter 2,0%". In der Folge setzte diese auch im Jahr 2020
ihre expansive Geldpolitik fort.
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Branchenverlauf

Die operativ tatigen Tochtergesellschaften innerhalb der Hypoport-Gruppe werden
in vier Segmente eingeordnet: Kreditplattform, Privatkunden, Immobilienplattform
und Versicherungsplattform.

Die Gesellschaften innerhalb der ersten beiden Segmente Kreditplattform und
Privatkunden befassen sich hauptséchlich mit der Vermittlung von Finanzprodukten
fur private Wohnimmobilienfinanzierungen bzw. mit der Entwicklung von
Technologieplattformen fiir diese Tatigkeit sowie nahestehender Dienstleistungen.
Folglich ist das relevante Branchenumfeld die Kreditwirtschaft fir deutsche
Wohnimmobilien.

Das Segment Immobilienplattform befasst sich mit der Vermarktung, Bewertung,
Finanzierung und Verwaltung von Wohnimmobilien. Das
Wohnungstransaktionsvolumen in Deutschland stellt fir dieses Segment den
bestmdéglichen Vergleichsmarkt dar, weil diese Kennzahl mafgeblich fir die
Entwicklung der adressierten Geschéftsprozesse ist.

Das vierte Segment, Versicherungsplattform, bietet Softwarelésungen fiir
klassische Vertriebsorganisationen und junge B2C InsurTech-Unternehmen fiir den
Vertrieb und die Verwaltung von Versicherungs- und Vorsorgeprodukten an. Damit
ist die Entwicklung der deutschen Versicherungswirtschaft das relevante operative
Marktumfeld fir dieses Segment.

Wohnungsmarkt in Deutschland

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt entwickelt sich seit Jahren positiv. Er wird
dabei von verschiedenen Langfristfaktoren beeinflusst:

1. Netto-Zuwanderung nach Deutschland,

2. Hoéhere Lebenserwartung,

3. Steigende Anzahl von Single-Haushalten sowie

4. Wunsch nach Unabhéngigkeit von méglichen Mietsteigerungen

Die drei erstgenannten Faktoren bewirken eine seit Jahren steigende Nachfrage von
Verbrauchern nach Wohnimmobilien in Deutschland. Auf der Angebotsseite flihren
Regulierungen fiir den Wohnungsbau sowie eine Knappheit an Bauressourcen zu
einer nur maRigen Neubautatigkeit. Aus diesen zwei Entwicklungen leitet sich
folglich ein Nachfragetberhang ab, der - je nach Experteneinschatzung - besonders
in den Metropolregionen auf eine bis zwei Millionen Wohneinheiten beziffert wird.
Der Nachfragelberhang trifft auf einen engen und stark regulierten Mietmarkt und
fuhrt in der Konsequenz zu steigenden Immobilienpreisen, zu einem steigenden
Wohnungstransaktionsvolumens (vgl. Textabschnitt ,Wohnungstransaktions-
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volumen®) und einem steigenden Volumen der Wohnimmobilienfinanzierungen fur
Privatpersonen (vgl. Textabschnitt ,Kreditwirtschaft fiir Wohnimmobilien®).

Faktoren Auswirkungen Ergebnis
Zuzug T
e
Nachfrage- Neuvolumen
Lebens- T iiberhang T Immobilien- T Immobilien-
erwartung (~ 2 Mio. preise transaktion und
Wohnungen) -finanzierung
Single- T >
Haushalte \l/ T
Mieten T

Regulierung
Wohnungs- e Neubau —»
wirtschaft

Vermarktete
Immobilien

Wohnungstransaktionsvolumen (Marktumfeld Segment Immobilienplattform)

Auf der Grundlage der Bundesbankdaten zum Neugeschaftsvolumen flr private
Immobilienfinanzierungen, der von Europace gewonnenen Daten sowie einer Studie
der GEWOS' schatzt die Hypoport-Gruppe das private
Wohnungstransaktionsvolumen in Deutschland im Jahr 2020 auf rund 220 Mrd. €.
Der leichte Anstieg von ca. 5% gegeniber dem Vorjahr ist hierbei durch einen
Anstieg der Immobilienpreise getrieben, da die Anzahl der Immobilientransaktionen
leicht rlicklaufig war.

Die operative Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes wurde in 2020 von der
aktuellen Situation rund um das Corona-Virus Uberlagert. Die langfristige
Entwicklung ist jedoch aufgrund des erlauterten Nachfragelberhangs nach
Wohnimmobilien ungebrochen.

Die Nachfrage nach sowie das Angebot von Wohnraum in Deutschland ging im Marz
2020 bedingt durch den ersten Lockdown (Marz bis Mai) deutlich zurtick, erholte
sich aber bereits zeitnah wieder splrbar. Der eigene Wohnraum gewann fiir einen
signifikanten Teil der Bevoélkerung unmittelbar wahrend dieser Zeit aufgrund von
Homeoffice und hduslicher Kinderbetreuung zunehmend an Bedeutung. Bereits im
zweiten Quartal kam es daher zu einer deutlichen Erholung der Nachfrage nach
héherwertigem Wohnraum in Deutschland, sodass die Nachfrage im zweiten
Quartal neue historische Rekordwerte erreichte und im weiteren Jahresverlauf hoch
blieb.

1 IMA® info 2020 Immobilienmarkt Deutschland“, GEWOS

~
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Auch das Angebot an Wohnimmobilien verbesserte sich bereits ab dem 2. Quartal
wieder spilrbar. Wie in den letzten Jahren begrenzt das geringe Angebot an
Wohnraum die Anzahl der abgeschlossenen Transaktionen, was - wie in der
Vergangenheit auch - zu deutlichen Preissteigerungen gefuhrt hat. So stieg der
EPX-Hauspreisindizes von Europace innerhalb 2020 um 11% von 170 auf 188
Punkte an.

Unabhéngig von der Preisentwicklung diirfte es aufgrund der zur Bekdmpfung des
Corona-Virus verhangten Kontaktsperren temporar zu einem Rickgang der Anzahl
von Wohnimmobilientransaktionen gekommen sein. Aufgrund der erlauterten
Uberkompensation durch die gestiegenen Immobilienpreise war der negative
Einfluss begrenzt.

Kreditwirtschaft fiir Wohnimmobilien (Marktumfeld Segmente Kreditplattform
und Privatkunden)

Die Kreditwirtschaft fur Wohnimmobilien in Deutschland wird durch verschiedene
branchenspezifische Faktoren beeinflusst. Vorrangig zu nennen sind folgende drei
Faktoren:

* Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes (siehe ,Wohnungsmarkt in
Deutschland®),

» aufsichtsrechtliche und regulatorische Anforderungen fiir Vermittler und
Produktgeber von Wohnimmobilienkrediten,

* Zinsniveau fur Immobilienfinanzierungen

Seit Jahren kommt es mit dem Ziel des Verbraucherschutzes zu einer
systematischen Ausweitung der européischen und nationalen Regulierung den
Finanzdienstleistungsmarkt in  Deutschland. Insbesondere Banken und
Versicherungen werden seit Jahren veranlasst, wesentliche Ressourcen fir die
Umsetzung von Gesetzen und Richtlinien zu verwenden. Da diese Ressourcen
alternativ fir die Starkung der operativen Entwicklung eingesetzt werden kénnten,
hemmen diese Regularien die Marktentwicklung. Fir das Jahr 2020 kdnnen hier
beispielhaft die Erleichterungen fir Kredithehmer bei der Bedienung von Krediten
im Rahmen der Corona-Pandemie genannt werden.

Die kurzfristige Zinsentwicklung spielt fir Entscheidungen zum Immobilienerwerb
von Verbrauchern eine nachgelagerte Rolle. Fir diese Gruppe ist die passende
Immobilie, zum richtigen Zeitpunkt, fur einen finanzierbaren Preis wichtiger als die
Hohe der aktuellen Finanzierungszinsen. Zudem kann man davon ausgehen, dass
die langfristige Zinsentwicklung und die H6he von Immobilienpreisen in einer
balancierenden Korrelation stehen.
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Aus dem Zusammenspiel der vorgenannten Faktoren ergab sich laut Deutscher
Bundesbank? in 2020 ein Anstieg des Neugeschaftsvolumens fir private
Immobilienfinanzierungen (Bundesbank-Zeitreihe BBK01.SUD231) von 4,0% auf
273,4 Mrd. € gegenlber dem Vorjahreszeitraum von 262,9 Mrd. €.

Versicherungsmarkt (Marktumfeld Segment Versicherungsplattform)

Infolge seiner regelméafligen Beitragszahlungen und der kalkulierbaren
Auszahlungen von Versicherungsleistungen aufgrund der Vielzahl an
Einzelvertragen nehmen naturgemal kurzfristig Veradnderungen in der
Versicherungswirtschaft (Erstversicherung) einen untergeordneten Stellenwert ein.
Jedoch bewegt sich der Vertrieb von Lebensversicherungen und privaten
Krankenversicherungen, bedingt durch das niedrige Zinsniveau bzw.
regulatorischen Eingriffen des Gesetzgebers, seit Jahren auf einem schwachen
Absatzniveau und erschwert somit das Wachstum der gesamten Branche.

Fir das Geschaftsjahr 2020 stiegen die Beitrage um 1,2% an und lagen damit nur
unwesentlich unterhalb der vom Branchenverband GDV im Januar 2020, also vor
der Corona-Krise erstellten Prognose, von 1,5% bis 2,0%. Diese Entwicklung zeigt
erneut die Robustheit des Deutschen Versicherungsmarktes gegen
allgemeinwirtschaftliche Krisen. Lediglich die Abschlussneigung von Verbrauchern
fur Kapitallebensversicherungen hatte sich im Zuge der Corona-Krise temporar
reduziert.

2 Bundesbank unter
https://www.bundesbank.de/dynamic/action/de/statistiken/zeitreihen-
datenbanken/zeitreihen-
datenbank/723452/7234527?tsld=BBK01.SUD231&statisticType=BBK_ITS&tsTab=
0
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2. Ertragslage

2020 Vorjahr Veranderung
TE % TE % TE
Umsatzerlose 18.161 95,7 13.898| 974 4.263
Sonstige betriebliche Ertrage 824 4,3 378 2,6 446
Betriebsleistung 18.985| 100,0 14.276| 100,0 4.709
Materialaufwand -6.749| -35,5 -5.000| -35,0 -1.749
Personalaufwand -15.794| -83,2 -9.838| -68,9 -5.956
PlanmaRige Abschreibungen -1.143 -6,0 -517 -3,6 -626
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16.051( -84,6 -11.374 -79,7 -4.677
Betriebsergebnis (EBIT) -20.752( -109,3 -12.453( -87,1 -8.299
Finanzergebnis 43.260| 2279 32.793| 229,7 10.467
Geschiftsergebnis (EBT) 22508 118,6 20.340| 1425 2.168
Laufende Ertragsteuern -4.614| -24,3 -5.319| -37,3 705
Sonstige Steuern -6 0,0 -5 0,0 -1
Latente Steuern -608 -3,2 -2.726| -19,1 2.118
Jahresiiberschuss 17.280 91,0 12.290 86,1 4.990

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2020 hat sich der Umsatz der Hypoport SE als
Strategie- und Managementholding des Konzerns um 31% von 13,9 Mio. € auf 18,2
Mio. € erhdht. Der Anstieg der Umsatzerldse resultiert im Wesentlichen aus einer
detaillierteren und verursachungsgerechteren internen Leistungsverrechnung bei
gleichzeitig deutlichem Wachstum des Konzerns. Vor diesem Hintergrund wurde der
prognostizierte prozentual leicht zweistellige Umsatzanstieg Ubertroffen.

Das Geschaftsergebnis der Hypoport SE wird im Wesentlichen von den Ertragen
aus Beteiligungen und aus Ergebnisabfiihrungsvertragen gepréagt. Diese betrugen
43,3 Mio. € (Vorjahr: 33,0 Mio. €). Insgesamt erhdhte sich dadurch das
Finanzergebnis um 10,5 Mio. € von 32,8 Mio. € auf 43,3 Mio. €. Insgesamt konnte
das prognostizierte prozentual niedrige zweistelige Wachstum des
Geschéftsergebnisses (EBT) erreicht werden. Das EBT bewegt sich mit 22,5 Mio. €
rund 11% Uber dem Vorjahresniveau (Vorjahr: 20,3 Mio. €).

Der Materialaufwand betrifft bezogene IT-Leistungen von der Hypoport Systems
GmbH, die im Rahmen der internen Leistungsverrechnung an die Unternehmen der
Hypoport-Gruppe weiterverrechnet werden.

Die Personalaufwendungen erhohten sich infolge des Anstiegs der Anzahl der
Beschaftigten im Periodendurchschnitt von 126 auf 178 Mitarbeiter und
Gehaltserhéhungen, um 6,0 Mio. € von 9,8 Mio. € auf 15,8 Mio. €.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus der
Auflésung von Ruckstellungen in Hohe von 0,4 Mio. € (Vorjahr: 0,1 Mio. €) und
Ertrage aus dem Kfz-Anteil der Mitarbeiter in H6he von 0,2 Mio. € (Vorjahr: 0,1
Mio. €).
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2020 Vorjahr Veranderung
T€ T€ T€
Betriebsaufwendungen 7.935 4.152 3.783
Vertriebsaufwendungen 258 388 -130
Verwaltungsaufwendungen 6.686 5.375 1.311
Sonstige Personalaufwendungen 464 984 -520
Sonstige Aufwendungen 708 475 233
16.051 11.374 4.677

Die Betriebsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus Mieten fur Geb&ude
von 5,4 Mio. € (Vorjahr: 2,6 Mio. €) und Mietnebenkosten von 2,2 Mio. € (Vorjahr:
1,1 Mio. €). Bei den Vertriebsaufwendungen handelt es sich vorwiegend um Werbe-
und Reisekosten in Hoéhe von 0,3 Mio. € (Vorjahr: 0,4 Mio. €). Die
Verwaltungsaufwendungen beinhalten hauptsachlich Rechts- und Beratungskosten
in Héhe von 2,9 Mio. € (Vorjahr: 1,9 Mio. €) und IT-Aufwendungen von 2,7 Mio. €
(Vorjahr: 2,0 Mio. €). Die zusatzlichen Personalaufwendungen betreffen vor allem
Fortbildungskosten mit 0,3 Mio. € (Vorjahr: 0,6 Mio. €).

Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2020 Vorjahr Verénderung
TE T€ T€
Finanzertrage
Ertrage aus Beteiligungen 8.480 5.698 2.782
Ertrage/Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertrédgen 34.857 27.332 7.525
Ertrédge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens 1.630 1.208 422
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 250 200 50
45.217 34.438 10.779
Finanzaufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.957 1.645 312
1.957 1.645 312
43.260 32.793 10.467

Die Ertrdge aus Beteiligungen beinhalten im Wesentlichen die phasengleiche
Vereinnahmung der Dividende der Hypoport Mortgage Market Ltd. mit 8,5 Mio. €.

Die Ertrage und Verluste aufgrund von Ergebnisabfiihrungsvertrégen resultieren
aus den Ergebnisabfihrungsvertragen und freiwilligen Verlustibernahmen mit der
Dr. Klein Privatkunden AG (Ertrag: 31,3 Mio. €), der Vergleich.de Gesellschaft fur
Verbraucherinformation mbH (Ertrag: 0,9 Mio. €), der Dr. Klein Wowi Finanz AG
(Ertrag: 2,0 Mio. €), der Dr. Klein Ratenkredit GmbH (Ertrag: 4,4 Mio. €), der
Hypoport Holding GmbH (Ertrag: 1,1 Mio. €), der Value AG (Verlust: 4,6 Mio. €), der
Hypoport Grundstlicksmanagement GmbH (Verlust: 0,02 Mio. €), der Maklaro
GmbH (Verlust: 0,2 Mio. €) und der Vergleich.de Versicherungsservice GmbH
(Verlust: 0,01 Mio. €).
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3. Vermdgenslage

Die nachfolgende Erlauterung zum Vermodgens- und Kapitalaufbau der Hypoport SE
am 31. Dezember 2020 erfolgt anhand der nach Liquiditatsgesichtspunkten

zusammengefassten Bilanzzahlen.

Innerhalb von zwolf Monaten nach dem

Bilanzstichtag féllige Teilbetrdge der Forderungen und Verbindlichkeiten werden
dabei als kurzfristig behandelt, alle anderen - soweit nicht besonders vermerkt - als

mittel- und langfristig.

VERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegensténde
Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen

Kundenforderungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen

Sonstige kurzfristige Vermdgensgegenstande
und Rechnungsabgrenzungsposten

Flussige Mittel

Kurzfristig
gebundenes Vermégen

Vermégen insgesamt

KAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Eigene Anteile
Kapitalriicklage
Gewinnrucklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital

Mittel- und langfristige Bankschulden
Passive latente Steuern

Mittel- und langfristiges
Fremdkapital

Kurzfristige Rickstellungen

Kurzfristige Bankschulden

Lieferantenschulden

Verbindlichkeiten gegentber verb. Unternehmen
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristiges Fremdkapital

Kapital insgesamt

31.12.2020 Vorjahr Veréanderung
T€ % T€ % T€
486 0,2 493 0,2 -7
4.244 1,3 1.367 0,5 2.877
239.067( 76,0] 211.465] 79,0 27.602
243.797( 77,5 213.325| 79,6 30.472
32 0,0 0 0,0 32
63.348| 20,1 51.525] 19,2 11.823
1.280 0,4 1.238 0,5 42
923 0,3 752 0,3 171
5.328 1,7 1.131 0,4 4.197
70911 225 54.646] 204 16.265
314.708| 100,0] 267.971( 100,0 46.737
6.493 21 6.493 24 0
-194 -0,1 -241 -0,1 47
65.773| 20,9 51.111 19,1 14.662
7 0,0 7 0,0 0
111.027| 353| 93.301] 34,8 17.726
183.107| 58,2 150.671| 56,2 32.436
93.146| 29,6 79.508| 29,7 13.638
4.619 1,5 4.012 1,5 607
97.765] 31,1] 83.520] 31,2 14.245
4.189 1,3 3.776 1,4 413
13.862 4,4 11.361 41 2.501
460 0,1 606 0,2 -146
14.459 46| 17.842 6,7 -3.383
866 0,3 195 0,1 671
33.836] 10,7 33.780] 12,6 56
314.708[ 100,0] 267.971| 100,0 46.737

Bei einer um 46,7 Mio. € gestiegenen Bilanzsumme ergaben sich leichte
Veranderungen in der Vermdgens- und Kapitalstruktur.

Das mittel- und langfristig gebundene Vermdgen erhdhte sich um 30,5 Mio. € (14%).
Die Zunahme der Finanzanlagen betrifft hauptsachlich die Ausgabe von Darlehen
an verbundene Unternehmen in Hohe von 27,6 Mio. €.
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Der Anstieg des kurzfristig gebundenen Vermégens um 16,3 Mio. € (30%) betrifft im
Wesentlichen gestiegene Forderungen gegen verbundene Unternehmen mit 11,8
Mio. €.

Das Eigenkapital erhéhte sich um 32,4 Mio. € (22%) hauptséchlich durch den
Jahreslberschuss mit 17,3 Mio. €. Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft erhdhte
sich von 56,2% auf 58,2%.

Der Anstieg des langfristigen Fremdkapitals um 14,2 Mio. € (17%) betrifft
hauptsachlich Verbindlichkeiten aus langfristigen Bankschulden mit 13,6 Mio. €.

Der Anstieg der gesamten Bankschulden um 16,1 Mio. € auf 107,0 Mio. € resultiert
aus den planmaRigen Tilgungen von flnfzehn Bankdarlehen in H&he von
zusammen 13,9 Mio. € und der Aufnahme von drei Darlehen in Hohe von insgesamt

30,0 Mio. €.

4. Finanzlage

Die Stichtagsliquiditat hat sich wie folgt entwickelt:

31.12.2020 | 31.12.2019 | Veradnderung

TE TE TE
Kurzfristig fallige Fremdmittel 33.836 33.780 56
Flissige Mittel 5.328 1.131 4.197
28.508 32.649 -4.141
Ubriges kurzfristig gebundenes Vermégen 65.583 53.515 12.068
Uberdeckung 37.075 20.866 16.209

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

31.12.2020 | 31.12.2019 | Veradnderung

TE T€ T€
Mittel- und langfristig gebundenes Vermdégen 243.797 213.325 30472
Eigenkapital 183.107 150.671 32.436
60.690 62.654 -1.964
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 97.765 83.520 14.245
Uberdeckung 37.075 20.866 16.209

Die kurzfristig falligen Fremdmittel von 33,8 Mio. € (Vorjahr: 33,8 Mio. €) sind zu
210% (Vorjahr: 162%) durch das kurzfristige Vermdgen gedeckt.
Das mittel- und langfristig gebundene Vermégen ist zu 75% (Vorjahr: 71%) durch

das Eigenkapital finanziert.
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Im Vergleich zum Vorjahr ergeben sich folgende Bilanzrelationen:

Mittel- und langfristig

31.12.2020 31.12.2019

Eigenkapital : Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen 75,1 : 100 70,6 : 100

Eigen- und langfristiges . Mittel- und langfristig
Fremdkapital gebundenes Vermobgen 115,2 : 100 109,8 : 100

gebundenes Vermdgen : Gesamtvermogen 77,5 :100 79,6 : 100
Eigenkapital . Gesamtkapital 58,2 : 100 56,2 : 100
Eigenkapital . Fremdkapital 139,1 : 100 128,4 : 100

Zur Darstellung von Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sowie zur
Offenlegung der Entwicklung der finanziellen Lage wahrend des abgelaufenen
Geschéftsjahres haben wir die Kapitalflussrechnung herangezogen.
nachstehende Kapitalflussrechnung ist eine komprimierte Fassung des DRS 21 und
zeigt Mittelzufluss und -abfluss nach Art der Tatigkeit (Geschéaftstatigkeit,

Investitionstéatigkeit und Finanzierungstétigkeit).

Die

Betriebsergebnis (EBIT)

Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegensténde des immateriellen
Anlagevermdgens und des Sachanlagevermdgens

Zunahme der Riickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage

Verlust aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermdgens

Auszahlungen fir Ertragsteuern

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

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

Mittelabfluss aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen /
Sachanlagevermdégen

Einzahlungen aus Abgéangen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

Erhaltene Zinsen

Erhaltene Dividenden und Ergebnisabfuihrungen

Mittelzu- / abfluss aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten
Auszahlung aus der Tilgung von Finanzkrediten
Gezahlte Zinsen

Mittelzufluss aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2020 Vorjahr
T€ T€
-20.752 -12.453

1.143 517
488 491
14.732 -2.498
86 4
-4.923 -4.522
-1.760 -1.298
-2.250 10.924
-13.236 -8.835
-4.056 -1.795
50 2.652
-27.652 -33.232
1.880 1.408
33.030 28.694
3.252 -2.273
30.000 23.500
-13.862 -10.821
-1.957 -1.645
14.181 11.034
4.197 -74
1.131 1.205
5.328 1.131
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Die Mittelzuflisse aus der Finanzierungstétigkeit von 14,2 Mio. € und aus der
Investitionstéatigkeit von 3,3 Mio. € konnten den Mittelabfluss aus der laufenden
Geschéftstatigkeit von 13,2 Mio. € kompensieren. Entsprechend erhéhte der
Bestand an liquiden Mitteln zum 31. Dezember 2020 um 4,2 Mio. € auf 5,3 Mio. €.
Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich ausschlieRlich aus
Kassenbestanden und Guthaben bei Kreditinstituten zusammen.

Die Gesellschaft verfliigt gemeinsam mit drei Tochterunternehmen uUber zum
Bilanzstichtag nicht in Anspruch genommene Kreditlinien von 1,5 Mio. €.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus mehrjahrigen
Miet- und Leasingvertragen in Hohe von insgesamt 46,3 Mio. €. Von den gesamten
sonstigen finanziellen Verpflichtungen sind 5,9 Mio. € innerhalb eines Jahres, im
Zeitraum von 1 bis 5 Jahren 21,9 Mio. € und 18,5 Mio. € nach mehr als 5 Jahren
fallig.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage:

Die Geschéaftsentwicklung der Hypoport SE war insgesamt zufriedenstellend. Die
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage haben sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr
positiv entwickelt. Dies bertcksichtigt auch Erkenntnisse nach dem Ende des
Geschéftsjahres.

5. Investitionen und Finanzierung

Die wesentliche Investition des Geschéaftsjahres 2020 war die Neugriindung der
Hypoport hub SE  (Ubernahme des  Geschéftsbereichs  zentrale
Verwaltungsdienstleistungen und Erbringung von Beratungs- und
Servicedienstleistungen von der Hypoport SE).

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

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

6. Nicht bilanziertes Vermoégen

Die Hypoport SE verfiigt zum Bilanzstichtag Uber 193.896 eigene Aktien mit einem
Kurswert zum 31.12.2020 von ca. 100 Mio. €. Diese Aktien kann sie zur Bedienung
von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen und zur Finanzierung von Akquisitionen
einsetzen.

Ein nur im geringen MalR in unseren Tochtergesellschaften bilanzierter
Vermobgenswert stellen die selbst geschaffenen Softwarelésungen fur die z. B.
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Abwicklung von Finanzierungstransaktionen oder die Verwaltung von
Versicherungsbestanden dar.

Die Tochtergesellschaften gewinnen im Rahmen ihrer Vermittlungstatigkeit
Erkenntnisse Uber die Vermdgens- und Einkommenssituation ihrer Kunden sowie
die abgeschlossenen Finanzdienstleistungsprodukte. Dieser Kunden- und
Vertragsbestand stellt einen nicht bilanzierten Vermégenswert dar, da diese
Informationen  zuklnftig fir einen bedarfsgerechten Vertrieb weiterer
Finanzdienstleistungsprodukte beim gleichen Kunden genutzt werden kénnen.

Darlber hinaus kann sich insbesondere Dr. Klein z.B. bei abgeschlossenen
Immobilienfinanzierungen rechtzeitig vor dem Ablauf der urspriinglich vermittelten
Zinsbindung beratend in die Prolongation oder Umfinanzierung einschalten und
kann hierfir vom Produktanbieter erneut eine Provision erhalten.

In den Segmenten Kreditplattform und Versicherungsplattform stellen die
Tochtergesellschaften mehreren tausend Finanzberatern Plattformen zur
Abwicklung ihres Immobilienfinanzierungs-, Bauspar-, Ratenkredit- und
Versicherungsgeschéftes zur Verfigung. Auf diesen Plattformen wird eine
erhebliche Vertriebskraft vereint, was wiederum eine hohe Anziehungskraft auf
weitere Produktanbieter mit gleichen oder verwandten
Finanzdienstleistungsprodukten ausibt. Diese zukiinftige potenzielle Steigerung
des Produktangebots ermdglicht zusatzliche Transaktionen auf den Marktplatzen
und stellt einen nicht unerheblichen nicht bilanzierten Vermégensgegenstand dar.
Dartber hinaus kann den angeschlossenen Finanzierungs- &
Versicherungsberatern die einfache Mitwirkung bei der Prolongation,
Beitragserhdhung, Umfinanzierung bzw. Umdeckung der bereits Uber die
Marktplatze vermittelten Finanzdienstleistungsprodukte ermdéglicht und hieran durch
zuséatzliche Vermittlungsprovisionen partizipiert werden.

Im Segment Privatkunden verfligt die Tochtergesellschaft Dr. Klein Privatkunden
AG Uber eine positiv besetzte Marke mit zunehmender Bekanntheit. ,Dr. Klein® ist
regelmaRig Testsieger in den Analysen unabhangiger Verbrauchermedien. Die
zunehmende Anzahl regionaler Franchisenehmer und Berater sorgt fur eine
zusétzliche Bekanntheit auch auRerhalb des Internets. Viele neue Kunden
unterstutzen die Bekanntheit der Marke nach einem positiven Beratungserlebnis bei
Dr. Klein durch Weiterempfehlung. Dies stellt einen nicht unerheblichen, nicht
bilanzierten Wert dar, da eine vertraute Marke ein wichtiger Wettbewerbsvorteil im
Vertrieb von Finanzdienstleistungsprodukten ist.
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7. Mitarbeiter

Die Zahl der durchschnittlich beschéaftigten Mitarbeiter hat sich deutlich um 41% auf
178 Mitarbeiter (2019: 126 Mitarbeiter) erhdht. Gegenuber dem Jahresende 2019
hat sich die Zahl der Beschaftigten um 28% auf 190 Mitarbeiter (31.12.2019: 148
Mitarbeiter) erhoht.

Die Mitarbeiter eines Unternehmens stellen in der heutigen, von zahlreichen
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Veranderungen gepréagten Geschaftswelt
den entscheidenden Wettbewerbsfaktor dar. Der nachhaltige Erfolg sowie die
Weiterentwicklung eines Unternehmens werden wesentlich durch gut ausgebildete
und motivierte Mitarbeiter getragen. Mit ihrer Qualifikation, Leistungsbereitschaft,
Kreativitat und Motivation bestimmen sie die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit
der Hypoport SE. Deshalb ist das Human Ressource Management darauf
ausgerichtet, Talente zu finden, sie fur Hypoport zu begeistern, zu halten und gezielt
weiterzuentwickeln. Im Bewusstsein dieser Tatsache setzt Hypoport laufend
Mallinahmen zur Férderung und Fortbildung der einzelnen Mitarbeiter sowie zur
Weiterentwicklung der Unternehmenskultur um.

HierfUr hat Hypoport vier Prinzipien fir die gesamte Unternehmensgruppe definiert,
nach denen die Hypoport-Unternehmen ausrichten:

o Wir arbeiten gemeinsam miteinander!

e Wir fihren gemeinsam!

e Wirlernen und entwickeln uns bewusst weiter!
e Wir organisieren uns dezentral und autonom!

Die Prinzipien sollen dafiir sorgen, dass jeder einzelne Hypoport-Mitarbeiter darauf
achtet und danach handelt, dass das Teamklima intakt ist und bleibt, der Mitarbeiter
eigenverantwortlich Fihrungsaufgaben tGibernimmt und durch Lernen und Vernetzen
sich persénlich weiterentwickelt. Zudem férdert die dezentrale Organisation eine
optimale Ausrichtung auf die Bedurfnisse der einzelnen Hypoport-Unternehmen und
ihrer Kunden.

Hypoport  setzt  unterschiedliche Instrumente  zur Forderung der
Leistungsorientierung und des unternehmerischen Denkens ihrer Mitarbeiter ein. Mit
den sogenannten Development- und Performance-Dialogen wird zweimal im Jahr
ein strukturierter Austausch zwischen FUhrungskraft und Mitarbeiter hinsichtlich der
Erwartungshaltungen, Entwicklungsmdglichkeiten  und Leistungsanreizen
sichergestellt. Durch nachhaltige Gesundheits- und Praventionsmodelle sowie mit
attraktiven  Freizeit- und  Sportangeboten schafft Hypoport optimale
Rahmenbedingungen fir eine ausgewogene Work-Life-Balance. Dazu bietet
Hypoport zahlreiche individuelle und flexible Arbeitszeitmodelle mit Home-Office-
Lésungen, Kinderbetreuung an einigen Standorten sowie individuelle
Wiedereinstiegslésungen nach der Elternzeit. Die Aktivitdten der Hypoport SE im
abgelaufenen Geschéftsjahr stellten unsere Mitarbeiter in Form zahlreicher Projekte
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vor aullerordentliche Herausforderungen. Allen Mitarbeitern sprechen wir unseren
herzlichen Dank und unsere ausdriickliche Anerkennung fiir ihren grof3en Einsatz
und ihre Leistungsbereitschaft aus.

8. Marketing

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

9. Vergiitungsbericht

Die Gesamtstruktur und Hohe der Vorstandsverglitung werden vom Aufsichtsrat
festgelegt, dem derzeit der Aufsichtsratsvorsitzende Dieter Pfeiffenberger der
stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Roland Adams und Martin  Krebs
angehdren. Beides wird in regelmaRigen Abstdnden vom Aufsichtsrat Gberpriift und
gegebenenfalls angepasst.

Kriterien flr die Angemessenheit der Vergltung bilden insbesondere die Aufgaben
des jeweiligen Vorstandsmitglieds und seine persénliche Leistung. Daneben werden
die wirtschaftliche Lage, der Erfolg und die nachhaltige Entwicklung des
Unternehmens, die Ublichkeit der Vergiitung unter Beriicksichtigung des
Vergleichsumfelds und der Vergltungsstruktur, die sonst in der Gesellschaft und
anderen deutschen Unternehmen gilt, einbezogen. AuRerdem wird die Vergutung
so bemessen, dass sie am Markt fur hochqualifizierte Fuhrungskrafte
wettbewerbsfahig ist.

Die Gesamtbezlige der Mitglieder des Vorstands im Geschéftsjahr 2020 setzen sich
aus einem Grundgehalt, einer variablen Jahresabschlussvergitung und
Nebenleistungen zusammen. Nebenleistungen sind dabei im Wesentlichen die
Gestellung eines Dienstwagens und Krankenversicherungsleistungen.

Die Anpassung der Grundgehaltsanderung und der Ho6he der variablen
Jahresvergutung erfolgt jahrlich auf Basis von KonzernEBIT, 3JahresEBIT,
3JahresEBITDelta und EBITVeranderung. Das KonzernEBIT entspricht dem EBIT
gemal IFRS-Konzernabschluss des Hypoport-Konzerns vor Aufwendungen fur die
variable Jahresvergitung fur Mitglieder des Vorstands der Hypoport SE. Das
3JahresEBIT entspricht dem Mittelwert des KonzernEBIT der drei dem
abgeschlossenen Geschaftsjahr vorausgegangenen Geschéftsjahre. Das
3JahresEBITDelta entspricht der Halfte der prozentualen Veranderung des
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3JahresEBIT gegenuber dem 3JahresEBIT des Vorjahrs. Die EBITVerdnderung
entspricht dem KonzernEBIT reduziert um das 3JahresEBIT.

Das Grundgehalt wird jahrlich um das 3JahresEBITDelta erhdht oder reduziert. Es
betragt stets mindestens 204 T€.

Die Hohe der variablen Jahresvergutung entspricht einem prozentualen Anteil
(,Bonussatz“) an der EBITVeranderung.

Der Bonussatz fir das folgende Jahr wird jahrlich entgegengesetzt zum
3JahresEBITDelta erhéht oder verringert. Die Hohe der Veranderung entspricht
dem Prozentsatz des 3JahresEBITDelta vom Bonussatz.

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

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

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten keine Vereinbarungen fir den
Fall eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots. Zum 31. Dezember
2020 waren keine Vorschlsse oder Kredite gewéhrt.

Die Anstellungsvertrdge samtlicher Vorstandsmitglieder sehen jeweils ein
zweijahriges, nachvertragliches Wettbewerbsverbot vor. Wahrend der Laufzeit des
Wettbewerbsverbotes zahlt die Hypoport SE eine jahrliche Entschadigung in Héhe
der Halfte der durchschnittlich in den letzten drei Jahren regelmafig bezogenen
vertraglichen Entgeltleistungen. Dariiber hinaus bestehen zwischen der
Gesellschaft bzw. einer ihrer Tochtergesellschaften und einem oder mehreren
Mitgliedern des Vorstands keine Dienstleistungsvertrage, die bei Beendigung des
jeweiligen Dienstleistungsverhaltnisses Verglnstigungen vorsehen.

Die Gesellschaft tragt die Kosten einer in angemessener Héhe unterhaltenen
Vermoégensschadenhaftpflichtversicherung (sog. D&O-Versicherung) fiir die
Vorstandsmitglieder. Es wurde ein Selbstbehalt von mindestens 10% des Schadens
bis mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der jeweiligen Jahresvergiitung des
Vorstandes vereinbart.

Die Bezlge des Vorstands fur das Geschéftsjahr 2020 betrugen insgesamt 1.337 T€
und verteilen sich wie folgt:

\orstandsvergutung Festvergutung variable Vergiitung Nebenleistungen Gesamtbezuge

in TE 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ronald Slabke 549 519 93 97 24 24 666 640
Stephan Gawarecki 549 519 93 97 29 31 671 647
Insgesamt 1.098 1.038| 186 194 53 55 1.337 1.287

Mit den beiden nachfolgenden Tabellen werden gemaflt den Anforderungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex die fir das Geschéftsjahr 2020 gewahrten
Zuwendungen einschlief3lich Nebenleistungen und inklusive der erreichbaren




€) HYPOPORT

Maximal- und MinimalvergUltungen bei variablen Vergiitungskomponenten sowie die
realisierten Zuflisse der Vorstandsmitglieder dargestellt.

Gewahrte Zuwendungen Ronald Slabke| Stephan Gawarecki
Vorsitzender des Vorstands| Vorstandsmitglied Privatkunden und Versicherungsplattform
seit 21. Dezember 2001 seit 1. Juni 2010
Zielwert Zielwert Minimalwert | Maximalwert Zielwert Zielwert Minimalwert | Maximalwert
in TE€ 2019 2020 2020 2020 2019 2020 2020 2020
Festverglitung 519 549 549 549 519 549 549 549
Nebenleistungen 24 24 24 24 31 29 29 29
Summe 543 573 573 573 550 578 578 578
Variable Vergiitung 97 93 0 549 97 93 0 549
Summe 640 666 573 1.122 647 671 578 1.127
Versorgungsaufwand 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 640 666 573 1.122 647 671 578 1.127!
Zufluss Ronald Slabke Stephan Gawarecki
Vorsitzender des Vorstands Vorstandsmitglied Privatkunden
und Versicherungsplattform
seit 21. Dezember 2001 seit 1. Juni 2010
in TE 2020 2019 2020 2019
Festvergltung 549 519 549 519
Nebenleistungen 24 24 29 31
Summe 573 543 578 550
Variable Vergitung 97 96 97 96
Summe 670 639 675 646
Versorgungsaufwand 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 670 639 675 646

Die Vergutung der Mitglieder des Aufsichtsrats ist in der Satzung geregelt und wird
durch die Hauptversammlung bestimmt. Sie wurde zuletzt durch Beschluss der
Hauptversammlung vom 5. Mai 2017 geandert und besteht aus den folgenden
Komponenten: einer jahrlichen festen Vergltung, Sondervergiitungen fiir den
Aufsichtsratsvorsitzenden und den stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden
sowie dem Ersatz der Auslagen der Aufsichtsratsmitglieder.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten gemaR § 12 der Satzung aufer dem Ersatz
ihrer Auslagen flr jedes volle Geschéaftsjahr ihrer Zugehdrigkeit zum Aufsichtsrat
eine feste Vergltung in H6he von 40 T€. Die feste Verglitung ist zahlbar mit Ablauf
der Hauptversammlung, die Uber die Entlastung fir das vorausgegangene
Geschéftsjahr beschliel3t, es sei denn, die Hauptversammlung beschlielt etwas
anderes. Der Vorsitzende erhalt den doppelten, der Stellvertreter den 1,5-fachen
Betrag der festen Vergltung.

Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat nicht wahrend eines vollen
Geschéftsjahres angehért haben, erhalten die feste Verglitung pro rata temporis
entsprechend der Dauer ihrer Aufsichtsratszugehdrigkeit.

Die Bezlige des Aufsichtsrats fir das Geschéftsjahr 2020 betrugen insgesamt
185 T€ und verteilen sich wie folgt:

Aufsichtsratsvergitung Festvergitung Nebenleistungen Gesamtbezige

in TE 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Dieter Pfeiffenberger 80 65 0 0 80 65
Roland Adams 60 60 3 2 63 62
Martin Krebs 40 25 2 0 42 25
Insgesamt 180 150 5 2 185 152
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10. Ubernahmerechtliche Angaben

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

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

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie
gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist mafligebend fiir den Anteil
der Aktiondre am Gewinn der Gesellschaft. 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.

Beschrinkungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien
betreffen

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

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

Ronald Slabke, Berlin, halt 34,50% der Hypoport Aktien. Davon sind ihm 33,05%
der Stimmrechtsanteile der Revenia GmbH, Berlin, gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
WpHG zuzurechnen.

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

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen

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

Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind
und ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar ausiiben

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

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat nach MaRgabe der §§ 84 und
85 AktG sowie § 5 Abs. 2 der Satzung bestellt. Der Vorstand besteht gemaR § 5
Abs. 1 der Satzung aus mindestens zwei Personen; die Zahl der
Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Fehlt ein erforderliches
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 einfacher Mehrheit der abgegebenen
Stimmen beschlossen. Die Befugnis zu Anderungen, die nur die Fassung betreffen,
ist gemaf § 19 der Satzung dem Aufsichtsrat Gbertragen.

Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juni 2020 wurde die nicht ausgenutzte
Ermachtigung vom 5. Mai 2017 aufgehoben und eine neue erteilt. Der Vorstand
wurde ermachtigt, bis zum 8. Juni 2025 mit Zustimmung des Aufsichtsrates das
Grundkapital einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt 2.799.061 € durch die
Ausgabe neuer auf den Namen lautender Stiickaktien gegen Sach- und/oder
Bareinlagen zu erhéhen. Der Vorstand entscheidet Uber einen Ausschluss des
gesetzlichen Bezugsrechts der Aktionare mit Zustimmung des Aufsichtsrates.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juni 2020 wurde der Vorstand
ermachtigt, eigene Aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Auf die erworbenen
Aktien durfen zusammen mit anderen eigenen Aktien, die sich im Besitz der
Hypoport SE befinden oder ihr nach den §§ 71d und 71e AktG zuzurechnen sind,
zu keinem Zeitpunkt mehr als 10 % des jeweiligen Grundkapitals entfallen. Die
Ermachtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung
eines oder mehrerer Zwecke durch die Hypoport SE, aber auch durch ihre
Konzerngesellschaften oder fir ihre oder deren Rechnung durch Dritte ausgenutzt
werden. Die Erméachtigung gilt bis zum 8. Juni 2025. Der Erwerb erfolgt nach Wahl
des Vorstands als Erwerb Uber die Bdrse oder mittels eines offentlichen
Erwerbsangebots bzw. mittels einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe eines
solchen Angebots.

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

Die Hypoport SE hat mit einer Bank einen Kreditvertrag vereinbart, der ein
Kundigungsrecht der Darlehensgeber fir den Fall vorsieht, dass eine oder mehrere
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Personen die Kontrolle ber die Hypoport SE erlangen oder Giber mehr als 30% des
ausgegebenen Kapitals der Gesellschaft verfligen und eine Einigung Uber die
Fortsetzung zu gegebenenfalls verédnderten Konditionen nicht erzielt werden kann.

Die Vereinbarung eines derartigen Rechts ist marktiblich. Die Auslibung dieses
Rechts aus dem oben genannten Vertrag im Falle eines Kontrollwechsels, der die
oben genannten Voraussetzungen erflllt, kdnnte minimale Auswirkungen auf die
Vermobgens-, Finanz- oder Ertragslage der Gesellschaft haben.

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

Entschadigungsvereinbarungen der Hypoport SE, die fir den Fall eines
Ubernahmeangebots mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeithehmern
getroffen worden sind, existieren nicht.

11. Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Die Hypoport SE hat die nach § 289f Abs. 1, § 315b Abs. 1 HGB und § 161 AktG
vorgeschriebene Erklarung abgegeben und der Offentlichkeit auf der Internetseite
des Unternehmens (www.hypoport.de/investor-relations/corporate-governance/)
dauerhaft zugénglich gemacht.
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Il. Risiko- und Chancenbericht

Unternehmerisches Handeln ist untrennbar mit der Ubernahme von Risiken und
Nutzen von Chancen verbunden. Risiken und Chancen kénnen sich folglich sowohl
negativ als auch positiv auf Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage der Hypoport-
Gruppe auswirken. Risiko bedeutet fir Hypoport die Gefahr méglicher Verluste oder
entgangener Gewinne. Chancen bedeuten die Nutzung von Mdglichkeiten zur
Steigerung der Gesamterldse (Umsatz) und des Ergebnisses der betrieblichen
Geschéftstatigkeit auf Konzernebene (EBIT). Risiken und Chancen kénnen dabei
sowohl durch interne oder externe Faktoren ausgelost werden. Die Risiko- und
Chancenpolitik der Hypoport SE orientiert sich dabei an drei vorrangigen Zielen:

¢ den Wert des Unternehmens stetig und nachhaltig zu steigern,

o die mittelfristigen finanziellen Ziele — also die Jahresprognose (vgl.
Textabschnitt ,Prognosebericht® zu erreichen und

¢ den Fortbestand des Unternehmens langfristig zu sichern.

Wir sehen Risiko- und Chancenmanagement daher primar als unternehmerische
Aufgabe, die darin besteht, Chancen rechtzeitig zu nutzen, Risiken so friih wie
moglich zu identifizieren und beide Faktoren verantwortungsbewusst und
wertorientiert gegeneinander abzuwagen, um die drei vorrangigen Ziele der Risiko-
und Chancenpolitik zu erreichen. Aufgabe des Vorstands, Managements und aller
Mitarbeiter ist es, die Eintrittswahrscheinlichkeiten beider Faktoren im Sinne des
Unternehmens zu optimieren.

Hypoport verfligt Uber ein strukturiertes Risikomanagement und Frihwarnsysteme
gemall §91 Abs. 2 AktG. Die Risiken werden dezentral in den einzelnen
Organisationseinheiten des Konzerns identifiziert und bewertet. Hierzu wird
mindestens jahrlich eine Risikoinventur durchgefiihrt. In diesem Rahmen
analysieren und beurteilen Experten aller Fachbereiche die wesentlichen Risiken
anhand von Self-Assessments. Diese gliedern sich in eine
Risikopotenzialeinschédtzung zur ldentifikation und Beurteilung der wesentlichen
Risiken sowie in daraus resultierende Malnahmenvorschlage. Zur
Risikobeurteilung eines identifizierten Risikos werden die Eintrittswahrscheinlichkeit
und die potenzielle Schadenshdhe des betrachteten Risikoszenarios ermittelt. Die
identifizierten Risiken werden durch entsprechende Risikosteuerungsstrategien
gemanagt. Alle Risiken werden zuséatzlich vierteljahrlich registriert, bewertet und
Uberwacht. Das Risikofriiherkennungssystem der Hypoport-Gruppe wird zeitnah an
jeweilige Umfeldveranderungen angepasst.
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1. Integriertes Risiko- und Chancenmanagementsystem
Internes Uberwachungssystem

Kernpunkt Hypoports interner Uberwachung ist eine Funktionstrennung. Diese wird
durch die Organisationsstruktur, Stellenbeschreibungen und Prozesse
sichergestellt. Sie sind im elektronischen Unternehmenshandbuch festgeschrieben
und werden regelmafig auf Einhaltung Gberprift. In Erganzung dieser Regelungen
stellt die  Konzern-Revision durch  Prifungen im Rahmen ihrer
Uberwachungstatigkeit die Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des Systems sicher.

Die Priftatigkeit und die Erstellung der Priifberichte der Internen Revision erfolgen
in Abstimmung und auf Verlangen des Aufsichtsrats der Hypoport SE. Des Weiteren
kann die Interne Revision der Hypoport SE beim Auftreten von Risiken kurzfristige
Sonderprifungen durchfiihren. Zusatzlich sind Tochterunternehmen im Konzern als
Dienstleister verpflichtet, Vorkehrungen zu treffen, die die Kontinuitat und Qualitat
der ausgelagerten Prozesse von Banken und Versicherungsunternehmen
gewahrleisten. Dazu gehért auch, dass die Hypoport-Gruppe den
aufsichtsrechtlichen Anforderungen der Partner sowie deren Auskunfts-, Einsichts-,
Prifungs- und Zutrittsrechten nachkommt.

Als Unternehmen dessen Geschéaft auf Vertrauen basiert, hat bei Hypoport der
Datenschutz eine besondere Prioritdt. Dieser wird intern durch im Bereich
Datenschutz vom TUV-zertifizierte Mitarbeiter, durch Mitarbeiter-
Datenschutzschulungen  sowie durch die Bestellung von externen
Datenschutzbeauftragten sichergestellt. Zu den weiteren Aufgaben im Bereich
Datenschutz gehéren die Etablierung und Uberwachung datenschutzrechtlich
konformer Prozesse und die Bearbeitung von Anfragen von Kunden, Partnern und
Mitarbeitern.

Controlling und Steuerungssystem

Ein Controlling-Prozess unterstitzt die Friiherkennung von relevanten Risiken und
Chancen mit Hilfe einer Unternehmensplanung und eines internen Berichtswesens.

Im Rahmen der Unternehmensplanung schéatzt Hypoport die potenziellen Risiken
und Chancen im Vorfeld wesentlicher Geschaftsentscheidungen ein. Daraus
resultiert eine systematische Formulierung lang- und kurzfristiger Geschéftsziele bis
auf Segmentebene bzw. auf Kostenstellenebene.

Begleitet wird das Risiko- und Chancenmanagement durch eine kontinuierliche
Beobachtung des Markt- und Wettbewerbsumfelds aus den verschiedensten
Blickwinkeln Hypoports. Die Zielerreichung (Soll-/Istvergleich) wird auf allen
Fihrungsebenen im Rahmen regelmafRiger Besprechungen Uberprift,
Steuerungsmaflnahmen werden dort vereinbart und deren Wirksamkeit Gberprift.
Das Berichtswesen ermdglicht eine Uberwachung solcher Risiken im Rahmen der
Geschaftstatigkeit.
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Friihwarnsysteme

Informationen Uber zuklnftige Entwicklungen werden Uber regelméaRige
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 kdnnen
und die Ergebnisse in unternehmensiibergreifendes Handeln umgesetzt werden.
Aus der Gesamtheit der Risiken, denen die Hypoport-Gruppe ausgesetzt ist, sind
nachfolgend diejenigen Risikoarten dargestellt, die aus heutiger Sicht als wesentlich
einzuschatzen sind.

2. Risikoarten

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Das Hypoport-Geschaftsumfeld wird durch Veranderungen der 6konomischen und
politischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Wir beobachten daher fortwéahrend die
politischen, ékonomischen, regulatorischen und konjunkturellen Entwicklungen in
den Markten, in denen wir uns bewegen (vgl. Textabschnitt ,Branchenverlauf).
Management und Vertrieb nutzen bei der Einschatzung der Zielmarkte permanent
die jeweils verfigbaren internen und externen Informationsquellen, um die
bevorstehenden Verédnderungen auf den Méarkten mdglichst friihzeitig identifizieren
zu kdénnen sowie die strategische und operative Ausrichtung vor dem Hintergrund
dieser Entwicklungen entsprechend anzupassen.

Die Verteilung der Geschéftstatigkeit der Hypoport-Gruppe auf eine Vielzahl von
Kundengruppen und auf verschiedenste Produkte wirkt hierbei tendenziell
risikomindernd.

Branchen- und Umfeldrisiken

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

Ein wichtiges Umfeldrisiko ist eine mdgliche Abschwéchung der Nachfrage nach
Immobilienfinanzierungen, da ein bedeutender Teil der Konzernaktivitdten auf
diesen Produktbereich ausgerichtet ist. Impulse fir eine Abschwachung kénnten
hierbei im Wesentlichen vom Wohnimmobilienmarkt und der langfristigen
Zinsentwicklung ausgehen.

Der Immobilienfinanzierungsmarkt in Deutschland befindet sich aufgrund des
kontinuierlichen Zuzugs, einer héheren Lebenserwartung und mehr Single-
Haushalten in einer Wachstumsphase (vgl. Textabschnitt ,Branchenverlauf*). Die
Kaufpreise steigen durch einen enormen Nachfrageiiberhang sowohl nach
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gehobenem als auch nach einfachem Wohnraum in den Ballungszentren. Die
Wohnungsbautatigkeit nimmt — Uber mehrere Jahre betrachtet — im gesamten
Bundesgebiet systematisch leicht zu. Steigende Mieten verstarken den Trend zur
eigenen Immobilie. Diese Entwicklungen erhéhen im Mehrjahrestrend das Volumen
in der Immobilienfinanzierung, wovon Hypoport auch weiterhin profitieren wird.

Die Zinsentwicklung fur langfristige Anlagen, die als Referenzrendite fir
Immobilienfinanzierungen dienen, kénnte ebenfalls eine erhebliche Bedeutung flr
die Finanzierungsnachfrage und damit den Erfolg mehrerer Konzernunternehmen
haben. Stark steigende langfristige Zinsen koénnten die Nachfrage nach
Finanzierungen dampfen. Bei dem nach wie vor schwierigen Konjunktur- und
Staatschuldenumfeld im Euroraum rechnen wir zurzeit nicht mit einem signifikanten
Anstieg des Zinsniveaus.

Sollten gleichzeitig mehrere wichtige Produktanbieter der Hypoport-Gruppe keine
wettbewerbsfahigen Konditionen oder Produkte anbieten, ihre Zusammenarbeit
beenden oder die Vergitung kirzen sowie eine oder mehrere relevante
Vertriebspartner die Zusammenarbeit mit der Gruppe einschranken oder beenden,
kénnte dies zu einem Umsatzrickgang fihren. Durch die hohe Anzahl und
Verschiedenartigkeit der Produktanbieter und Vertriebspartner ist die Abhangigkeit
von einzelnen Partnern und damit auch das Risiko fir die Hypoport-Gruppe
begrenzt. Insgesamt verfiigt die Hypoport-Gruppe Uber eine breite Palette
leistungsstarker Partner. Die Gruppenunternehmen vermitteln Finanzprodukte von
Uber 800 Banken, Versicherungen und Bausparkassen.

Die mit der Produktauswahl verbundenen Risiken werden durch die
Zusammenarbeit mit renommierten Produktanbietern auf Basis einer langfristig
angelegten Partnerschaft begrenzt. Durch eine umfassende Marktbeobachtung
identifiziert die Hypoport-Gruppe Kundenbedirfnisse und Markttrends, die dann in
Zusammenarbeit mit den Produktpartnern mit wettbewerbsfahigen, auf die
Kundenwiinsche zugeschnittenen Produkten bedient werden. Hierdurch begegnen
wir auch méglichen Margenverlusten aufgrund des starken Wettbewerbs in unseren
Markten. Im sténdigen Dialog mit den Partnern stellt Hypoport die Qualitat und
Wettbewerbsfahigkeit des Produktportfolios sicher.

Dartber hinaus wéachst der Wettbewerbsdruck durch weitere Anbieter von
Baufinanzierungen mit vergleichbarem Geschéftsmodell. Gegeniiber unseren
Kunden, Produktanbietern und Franchisepartnern arbeiten wir im engen Dialog die
Vorteile und Mehrwerte unseres Geschéaftsmodells heraus.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Internets durch den Finanzvertrieb als
Akquisitionsmedium und die Finanzmarkipldtze als Kommunikations- und
Transaktionsmedium ist die Hypoport-Gruppe im Besonderen auf die Akzeptanz
und Verfugbarkeit des Internet durch seine Kunden und Partner angewiesen. Eine
Beeintrachtigung der Akzeptanz oder technischen Verfligbarkeit des Internets
kdnnte erhebliche Folgen fur den Erfolg mehrerer Tochtergesellschaften haben. Die
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gelegentlich aufkommende kritische Diskussion Uber die Sicherheit des Internets
und der transportierten Daten konnte in der Vergangenheit der positiven
Entwicklung der Internetnutzung keinen Dampfer zufiigen. Die steigende Bedeutung
des Internets fur die gesamte Volkswirtschaft sowie die hohen Investitionen der
Telekommunikationsbranche in die Infrastruktur des Netzes lassen globale
technische Beeintrachtigungen der Verflgbarkeit des Internets nicht erwarten.

Anderungen der regulatorischen Rahmenbedingungen sind mit neuen
Anforderungen und gegebenenfalls Risiken verbunden. Alle Bestrebungen um eine
weitergehende Regulierung des Finanzdienstleistungsmarktes in Deutschland, die
insbesondere das Ziel eines erhdhten Anlegerschutzes verfolgen, beobachtet die
Hypoport-Gruppe laufend und analysiert frihzeitig deren Auswirkungen auf das
Geschaftsmodell sowie auf die strategische Positionierung in den Méarkten. Den
gestiegenen Anforderungen, verbunden mit einer zunehmenden Uberwachung
durch die Aufsichtsbehérden, wird Hypoport insbesondere mit einer systematischen
Weiterentwicklung der Aus- und Fortbildungsmallhahmen sowie der
Weiterentwicklung des Risiko- und Compliance-Managements begegnen.

Ebenfalls zugenommen hat der Wettbewerb um qualifizierte Finanzberater. Eine
transparente Vertragsgestaltung, eine wettbewerbsfahige Vergltung, die Qualitat
unserer Beratung und unsere Unabhédngigkeit geben uns seit Jahren eine
aussichtsreiche Marktposition.

Die immer restriktiver werdenden gesetzlichen Anforderungen in der
Finanzberatung und bei Finanzprodukten sowie technische Neuerungen erfordern
effiziente Unternehmensgrofien. Der Finanzdienstleistungsmarkt befindet sich in
einem Konsolidierungs- und Konzentrationsprozess. Um die ,kritische GréRe* zu
erreichen, ist der Markt heute von Fusionen und Ubernahmen gepragt. Eine
feindliche Ubernahme ist angesichts der heutigen Aktionarsstruktur
ausgeschlossen. Gleichwohl wird die Aktionarsstruktur zeitnah und aufmerksam auf
eventuelle Verschiebungen tberpruft.

Operative Risiken

Fir alle Geschaftsmodelle in der Hypoport-Gruppe ist die Informationstechnologie
(nachfolgend ,IT*) von zentraler Bedeutung. Ein Ausfall der Plattformen wirde nicht
nur zu Umsatzausfallen bei den transaktionsbasierenden Geschaftsmodellen
unserer Tochtergesellschaften fuhren, sondern wirde die Arbeit unseres
Finanzvertriebs Dr. Klein beeintréachtigen und kénnte den allgemeinen Leumund der
Hypoport SE als Technologiepartner beschadigen.

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

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

In einem Wachstumsunternehmen spielt die Verfugbarkeit von bestehendem und
neuem Know-how eine besondere Rolle. Die Hypoport-Gruppe fiihrt regelmafig
eine Personalplanung durch, um die bendtigten Ressourcen entweder intern oder
Uber externe Partner abzudecken. Zudem werden turnusmaRige Entwicklungs- und
Leistungsbeurteilungsgesprache zur Mitarbeiterbindung auf allen Ebenen geflhrt.
Aus- und Weiterbildungsangebote, Karriereperspektiven, Sozialleistungen und
Entlohnungsmodelle férdern die Mitarbeiterbindung.

Eine zeitgerechte und qualitativ hochwertige Produktentwicklung ist das Ruckgrat
eines Dienstleistungs- und Technologieunternehmens. Die Hypoport-Gruppe
vermittelt Finanzprodukte etablierter Produkthersteller. Dies sind im Wesentlichen
Banken, Versicherungen und Bausparkassen. Im Beratungsprozess werden die
einzelnen  Produkte und Tarife zu individuellen L&sungskonzepten
zusammengestellt, die am persénlichen Bedarf der Kunden ausgerichtet sind.
Risiken aus einer ricklaufigen Attraktivitat und Qualitat einzelner Produkte begegnet
die Hypoport-Gruppe mit der kontinuierlichen Uberpriifung ihres Produktportfolios.
Zudem haben wir im Bereich der Entwicklung Prozesse und Zustandigkeiten
eindeutig definiert sowie Planungstools eingefiihrt, die dazu beitragen, dass
Entwicklungsprojekte innerhalb des geplanten Zeit- und Kostenrahmens
abgeschlossen werden kdnnen.

Der Aufbau und das Pflegen eines Markenimages ist ein wesentlicher Bestandteil
einer erfolgreichen Produktpolitik. Namen und Logos der Hypoport SE sowie der
Tochtergesellschaften sind eingetragene Marken und damit vor unrechtmafigem
Gebrauch geschiitzt.

Mit dem Abschluss von Versicherungen fir mdgliche Haftungsrisiken und
Schadensfalle stellt Hypoport sicher, dass die operativen Risiken der Gruppe
abgesichert und begrenzt werden. Der Versicherungsumfang wird regelmafig
Uberprift und im Bedarfsfall an verdnderte Rahmenbedingungen angepasst.
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Finanzrisiken

Die Hypoport SE ist als Unternehmen einer Vielzahl von Finanzrisiken ausgesetzt.
Durch das starke Wachstum steigt der Kapitalbedarf der Gesellschaft stetig. Die
Deckung dieses Kapitalbedarfs erfolgt durch eine enge Zusammenarbeit mit den
Fremdkapitalgebern. Die Aktionare tragen hierbei durch die Thesaurierung von
Gewinnen zur Starkung der Finanzkraft und der Senkung von Finanzrisiken bei.

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

Die Liquiditatssteuerung ist eine Kernfunktion des Bereichs Konzernfinanzen. Zur
Liquiditatssteuerung und zur Anlage von Liquiditatsiiberschiissen betreibt die
Hypoport-Gruppe ein zentrales Cash-Management unter Einbindung aller
wesentlichen Konzerngesellschaften. In Ergéanzung verfiigt die Hypoport-Gruppe
Uber Kreditlinien der Partnerbanken.

Provisionen sind die wichtigste Quelle der Ertrage und des Cashflows der Hypoport-
Gruppe. In den Controlling-Bereichen werden die Auswirkungen potenzieller
Veranderungen der geltenden Provisionsmodelle sowie der regulatorischen und
steuergesetzlichen Rahmenbedingungen auf die vermittelten Produkte laufend
analysiert.

Ein weiterer Aspekt der Finanzrisiken sind Kreditrisiken aus Forderungen. Die Zu-
lassigkeit von Kreditgewahrungen im Rahmen des operativen Geschéftes wird
hierbei durch den Vorstand zentral vorgegeben und ist im elektronischen
Unternehmenshandbuch  dokumentiert. Forderungen der Hypoport-Gruppe
bestehen Uberwiegend gegeniber mittleren und grolRen Finanzdienstleistern.
Ausfallrisiken resultieren vorrangig aus Provisionsforderungen gegenlber
Produktpartnern sowie aus der Gewahrung von Provisionsvorschiissen an
Vertriebspartnern. In der Natur des Vermittlungsgeschéafts liegt ein zum Teil
mehrwdéchiger Zeitraum bis zur Zahlung durch die Produktpartner. Daher werden in
Einzelfallen erwirtschaftete, aber noch nicht vereinnahmte Provisionen vorab an den
Vertriebspartner ausgezahlt. Die Hypoport-Gruppe begegnet diesen Risiken durch
ein umfassendes Forderungsmanagement und durch strenge Kriterien bei der
Auswahl seiner Geschéftspartner. Auf Forderungen, die aus heutiger Sicht
risikobehaftet sind, werden entsprechende Wertberichtigungen gebildet. Diese
bertcksichtigen zeitnahe Informationen Uber die Bonitdt der Schuldner, zu
erwartende Provisionseinnahmen sowie die Altersstruktur der Forderungen.

Fir Stornorisiken aus dem Versicherungsgeschaft sorgt die Hypoport-Gruppe durch
entsprechende Stornoreserveeinbehalte bei den Vermittlern und
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Stornorickstellungen vor. Deren Hohe bemisst sich an dem im Haftungszeitraum
zugeflossenen Provisionsaufkommen sowie den zu erwartenden
Provisionsforderungen.

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

Ein transparentes Reporting und eine stabile Bilanzstruktur tragen zusétzlich dazu
bei, Finanzierungsrisiken zu begrenzen. Dies wird unterstitzt durch ein
Friherkennungssystem in Form einer Konzernplanung Uber alle Segmente. Damit
werden Finanzbedarfe rechtzeitig mit den kreditgebenden Parteien abgestimmt.

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 langfristigen Unternehmensziele
ex post als unvorteilhaft erweisen und zudem teilweise schwer reversibel sind.
Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten Veradnderungen der
Markt- und Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die Ertragslage.

Das Management des strategischen Risikos fallt als Teil der
Unternehmenssteuerung in den Verantwortungsbereich des Gesamtvorstandes.

Im Rahmen unserer langfristigen Planung Uberprift der Konzernvorstand regel-
maRig die festgelegte Strategie des Hypoport-Konzerns. Unternehmens- und
Bereichsstrategien bilden den Ausgangspunkt fur die Weiterentwicklung des
Vierjahresplans sowie des Budgets flir das kommende Geschaftsjahr. Zu diesem
Zweck erfolgen eine laufende Beobachtung des politischen, ékonomischen und
rechtlich-regulatorischen Umfeldes sowie die permanente Uberpriifung unserer
eigenen strategischen Positionierung. Alle wesentlichen Werttreiber des Hypoport-
Geschéaftsmodells werden durch ein umfassendes zentrales und dezentrales
Controlling laufend analysiert und gesteuert. So besteht bei Bedarf die Mdglichkeit,
mit einer Anpassung des Geschéaftsmodells bzw. der Geschéftsprozesse auf
gednderte Rahmenbedingungen zu reagieren. Bei der Ableitung derartiger
strategischer Initiativen findet eine enge Abstimmung des Vorstandes mit dem
Aufsichtsrat statt.

Mit diesem System ist erméglicht, dass strategische Risiken rechtzeitig erkannt und
Gegenmalnahmen hinreichend frih ergriffen werden kénnen.

Unabhéangige Beratung und Finanzoptimierung fiir Privat- und Firmenkunden sind
ein wesentlicher Kern des Hypoport-Gruppen Geschaftsmodells. Eine breite
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Angebotspalette ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Umsetzung einer am
Kundenbedarf orientierten Beratung. Das Risiko des Verlusts der operativen
Unabhéangigkeit durch die Umsatzdominanz eines Produktanbieters berwacht die
Hypoport-Gruppe durch die stetige Uberpriifung der Produktgruppenverteilung.

Sonstige Risiken

Das Reputationsrisiko ist jenes Risiko, das aus einem Ansehensverlust der
gesamten Branche, der Hypoport-Gruppe oder einer oder mehrerer operativer
Einheiten bei Kunden, Mitarbeitern, Geschéftspartnern oder der Offentlichkeit er-
wachst. Wir sind insbesondere der Gefahr ausgesetzt, dass durch die 6&ffentliche
Berichterstattung Uber eine Transaktion oder eine Geschaftspraxis, an der ein
Kunde beteiligt ist, das 6ffentliche Vertrauen in unseren Konzern negativ beeinflusst
wird. Wir minimieren potenzielle Beratungsrisiken durch die Sicherstellung einer
fortlaufend hohen Beraterqualitat, die wir unter anderem durch IT-gestltzte
Beratungstools  sicherstellen. Eine  umfassende  Dokumentation  der
Beratungsgesprache sowie strenge Auswahlkriterien fiir die Aufnahme neuer
Produktgeber und Produkte unterstitzen diese Zielsetzung.

Rechtliche Risiken begrenzt die Hypoport-Gruppe durch die Inanspruchnahme
interner und bei Bedarf externer Beratungsleistungen. Die Rechtsbereiche begleiten
und bewerten laufende Rechtsfélle und unterstitzen Vorstand und Geschéfts-
fuhrungen bei unternehmenspolitischen Entscheidungen.

Fortlaufend beobachtet Hypoport die Entwicklungen im Steuerrecht und analysiert
sie hinsichtlich mdglicher Auswirkungen auf die Gruppe. Die Erfiillung
steuerrechtlicher Anforderungen Uberwachen interne und externe Experten in
Ubereinstimmung mit den steuerlichen Regelungen und den von den
Finanzverwaltungen veroffentlichten Verwaltungsanweisungen.

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

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

Gesamtrisiko

Hypoport unterhalt ein Risikomanagement-System, um die fur unser Unternehmen
relevanten Risiken angemessen zu adressieren. Wir Uberprifen die Struktur des
Risikomanagementsystems in jahrlichem Rhythmus, um auf gednderte Risikolagen
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und neue Gesetzgebung zeitnah reagieren zu kénnen. Alle heute erkannten Risiken,
gewichtet mit ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit, sind mit kompensierenden
Maflinahmen unterlegt und fihren zu keiner erkennbaren Existenzgefahrdung des
Unternehmens. Die nachhaltige Stérung der Immobilienmérkte durch konjunkturelle
Faktoren und politische Mallnahmen, die Einschrankung des Produktangebots
durch die Corona-Krise bedingte Risikoaversion der Produktpartner bei den
Vergabekriterien und der Wegfall wichtiger Produktanbieter sind die bedeutsamsten
Risiken. Der kumulierte Erwartungswert der zehn grofdten Risiken betragt 15,5
Mio. €. Zusatzliche Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens geféhrden
kénnten, sind derzeit nicht erkennbar. Die dargestellten Risiken und solche, die uns
noch nicht bekannt sind oder bis zum jetzigen Zeitpunkt als unwesentlich
eingeschatzt wurden, kénnten einen negativen Einfluss auf unsere im Ausblick
abgegebenen Prognosen haben. Fir die Zukunft ist trotz eines bewahrten
Risikomanagementsystems nicht vollstadndig auszuschlieRen, dass sich bisher nicht
erkannte oder als unwesentlich eingestufte Risiken konkretisieren und wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage erlangen. Insgesamt hat sich
die Einschatzung der Risikolage gegenliber dem Vorjahr nicht wesentlich gedndert
und wird weiterhin als gering eingeschéatzt. Nach dem Bilanzstichtag ergaben sich
keine nennenswerten Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf den Fortbestand
der Hypoport SE haben kénnten.

3. Angaben nach § 289 Abs. 4 HGB

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

Wesentliche Merkmale des internen Kontrollsystems und des
Risikomanagementsystems der Hypoport SE bzw. des Hypoport-Konzerns im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

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

Das interne Kontrollsystem im Hypoport-Konzern umfasst alle Grundsatze,
Verfahren und Maflnahmen zur Sicherung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und
der OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung sowie zur Sicherung der Einhaltung
der mafigeblichen rechtlichen Vorschriften.

Es gibt bei der Gesellschaft bzw. dem Konzern eine klare Fuhrungs- und
Unternehmensstruktur. Dabei werden bereichslbergreifende Schllsselfunktionen
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Uber die Gesellschaft zentral gesteuert, wobei gleichzeitig die einzelnen
Unternehmen des Konzerns Uber ein hohes Mal} an Selbstandigkeit verfligen.

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

Durch die Beschaftigung von Fachpersonal, standige Fort- und Weiterbildung und
die strenge Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips in den Bereichen Accounting und
Finance ermdglicht Hypoport die Einhaltung der lokalen (HGB und nationales
Steuerrecht) und internationalen Rechnungslegungsvorschriften (IFRS) in Einzel-
und Konzernabschluss.

Die Integritdt und Verantwortlichkeit in Bezug auf Finanzen und
Finanzberichterstattung soll durch die zentralisierten Schliisselfunktionen, die dem
direkten Zugriff des Vorstands unterstehen, sichergestellt werden.

Ein  Richtlinienwesen  (z.B.  Bilanzierungsrichtlinien,  Zahlungsrichtlinien,
Reisekostenrichtlinien etc.) ist eingerichtet und wird laufend aktualisiert. Ergédnzend
stehen Prozessbeschreibungen sowie diverse Checklisten zur Verfigung.

Die am Rechnungslegungsprozess beteiligten Bereiche werden in quantitativer wie
qualitativer Hinsicht ausgestattet.

Zielgerichtete Weiterbildungs- und Qualifizierungsmaflnahmen fuhren zu einem
hohen Qualitatsbewusstsein aller Beteiligten im Konzernverbund.

Erhaltene oder weitergegebene Buchhaltungsdaten werden laufend auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift, z.B. durch Stichproben. Durch die
eingesetzte Software finden programmierte Plausibilitdtsprifungen statt, z.B. im
Rahmen von Zahlungslaufen.

Bei wesentlichen rechnungslegungsrelevanten Prozessen sind Kontrollen installiert
(u.a. Vier-Augen-Prinzip, analytische Prifungen).

Die klar definierten Arbeitsprozesse sowie die Dokumentation und Nachverfolgung
samtlicher buchungspflichtiger Sachverhalte ermdglichen eine vollstandige,
rechnerisch und sachlich geprifte Erfassung in der Buchhaltung.

Die Pflege und laufende Fortentwicklung des Konzernreportingsystems sowie die
laufende Kontaktpflege zu den Finanzvorstdnden bzw. den kaufmannischen
Geschaftsfuhrern der Tochtergesellschaften des Konzerns erfolgt zentral auf
Holdingebene. Die Konsolidierung des unterjahrigen Konzernreportings nach IFRS
inklusive Abstimmung des konzerninternen Verrechnungsverkehrs gemafl den
Vorschriften von HGB, AktG und WpHG erfolgt auf Quartalsbasis.

Durch den Bereich Finance, der als direkter Ansprechpartner fiir den Vorstand und
die Vorstande/Geschaftsfuhrer der Tochtergesellschaften fur das Reporting und die
Jahresabschlisse des Konzerns fungiert, erfolgt die Vorbereitung und Erstellung
des Konzernabschlusses nach IFRS.
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Fur Sonderthemen in der Gruppe, wie spezielle Bilanzierungsfragen etc., fungiert
der Bereich Finance auf Konzernebene ebenfalls als zentraler Ansprechpartner.
Unterjahrige Sonderauswertungen auf Anforderung des Vorstands werden ebenfalls
vom Bereich Finance durchgefihrt.

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

Rechnungslegungsrelevante Prozesse werden regelmafRig auf Effizienz und
Effektivitat hin Gberprift.

Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird, soweit mdglich, Standardsoftware
eingesetzt.

Die im Bereich Rechnungslegung verwendeten EDV-Systeme sind durch spezielle
Sicherheitseinrichtungen gegen unbefugte Zugriffe gesichert, um zu gewahrleisten,
dass rechnungslegungsbezogene Daten vor nicht genehmigtem Zugriff,
Verwendung und Verdnderung geschitzt sind. Zugriffsberechtigungen werden
funktionsbezogen vergeben. Lediglich die fur die Abbildung der Geschéftsvorfalle
verantwortlichen Bereiche sind mit sogenanntem Schreibzugriff ausgestattet.
Bereiche, die Informationen weiterverarbeiten, verwenden einen Lesezugriff.

Wir  steuern und Uberwachen unsere relevanten |IT-Systeme im
Rechnungslegungsprozess auf zentraler Ebene und filhren regelmafige
Systemsicherungen durch, um Datenverluste und Systemausfalle mdglichst zu
vermeiden.

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

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

Die Grundsdtze des Risikomanagementsystems sehen unter anderem die
Verantwortung jedes einzelnen Mitarbeiters vor, Schaden vom Unternehmen
abzuwenden, und legen gewisse Verfahren und Hilfestellungen fest, um dieser
Verantwortung erfolgreich gerecht werden zu kénnen. Dies gilt insbesondere fiir den
Bereich Rechnungslegung.

Zur Bewertung von Risiken werden deren Eintrittswahrscheinlichkeit und die

mogliche Schadenshoéhe in Beziehung gesetzt und die Ergebnisse der Einzelrisiken
zu einem Risikoportfolio verdichtet.
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Teil des Risikomanagementsystems sind quartalsweise einzureichende Berichte zu
allen Bereichen, inklusive des Bereichs Rechnungslegung, sowie ein Verfahren zur
schnellen Reaktion auf plétzlich auftretende negative Entwicklungen. Malinahmen
zur Abwehr bzw. Minimierung der Risiken sind definiert und kategorisiert.

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

Die klare Definition von Verantwortungsbereichen, sowohl im Bereich
Rechnungslegung selbst, als auch im Bereich Risikomanagement und Revision,
sowie die hinreichende Ausstattung des Rechnungswesens in personeller und
materieller Hinsicht stellen die Grundlage fiur ein effizientes Arbeiten aller an der
Rechnungslegung  beteiligten  Bereiche dar. Klare gesetzliche und
unternehmensinterne Vorgaben und Leitlinien sorgen fur einen einheitlichen und
ordnungsgemafen Rechnungslegungsprozess. Die klar definierten
Uberpriifungsmechanismen innerhalb der an der Rechnungslegung beteiligten
Bereiche (insbesondere: Vier-Augen-Prinzip) und eine frihzeitige Risikoerkennung
durch das Risikomanagement ermdéglichen eine fehlerfreie und koharente
Rechnungslegung.

Dadurch wird im Einzelnen sichergestellt, dass die Rechnungslegung bei der
Hypoport SE sowie im Hypoport-Konzern einheitlich und im Einklang mit den
gesetzlichen Vorgaben, den Grundsatzen ordnungsgeméafRer Buchfihrung,
internationalen Rechnungslegungsstandards und konzerninternen Richtlinien
erfolgt. Ferner wird damit sichergestellt, dass Geschéaftsvorfalle konzernweit
einheitlich und zutreffend im Rahmen der Rechnungslegungspublizitat erfasst,
ausgewiesen und bewertet werden und dem Publikum dadurch zutreffende und
verlassliche Informationen vollstdndig und zeitnah zur Verfigung gestellt werden.

4. Einschrankende Hinweise

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem ermdglicht durch die im
Hypoport-Konzern festgelegten Organisations-, Kontroll- und
Uberwachungsstrukturen die vollstandige Erfassung, Aufbereitung und Wirdigung
von unternehmensbezogenen Sachverhalten sowie deren sachgerechte
Darstellung in der Konzernrechnungslegung.

Insbesondere personliche Ermessensentscheidungen, kriminelle Handlungen oder
sonstige Umstédnde koénnen allerdings der Natur der Sache nach nicht
ausgeschlossen werden und fihren dann zur eingeschrénkten Wirksamkeit und
Verlasslichkeit des eingesetzten internen Kontroll- und Risikomanagementsystems,
so dass auch die konzernweite Anwendung der eingesetzten Systeme nicht die
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absolute Sicherheit hinsichtlich der richtigen, vollstadndigen und zeitnahen Erfassung
von Sachverhalten in der Konzernrechnungslegung gewahrleisten kann.

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

5. Chancen

Auf allen Ebenen des Konzerns bewerten und nutzen wir die Chancen, die sich uns
fur unsere Geschaftstatigkeiten bieten. Wir beobachten die Trends und
Entwicklungen im jeweiligen Marktumfeld unserer Tochtergesellschaften und
identifizieren so operative Chancen. Unsere dezentralen Strukturen gewahrleisten
kurze Entscheidungswege und erlauben uns durch hohe Autonomie der einzelnen
Tochtergesellschaften rasch auf Kundenwiinsche und Marktentwicklungen zu
reagieren.

Der Markt fir Wohnen in Deutschland wird seit Jahren durch einen steigenden
Nachfragetiberhang bestimmt. Die héhere Lebenserwartung, der Trend zu kleinen
Haushalten (Single-Haushalten) und die seit Jahren strukturell anhaltende
Zuwanderung nach Deutschland wird auch in den Folgejahren unweigerlich zu einer
starken Nachfrage fuhren. Die im internationalen Vergleich niedrige
Eigentumsquote von ca. 50% bietet zudem eine grofe Interessensgruppe von
derzeitigen Mietern, welche durch den Wunsch nach mietfreiem Wohnen im Alter
zunehmend wachst. Die steigenden Mietpreise und attraktive
Finanzierungsbedingungen sowie das im europdischen Vergleich weiterhin
moderate Preisniveau fir Eigentum in Deutschland flihren zusatzlich zu einer
Umschichtung vieler Mieter hin zu Eigentiimern.

Zudem ist aufgrund fehlender Bauflachen, langwieriger Genehmigungsverfahren
und Kapazitatsengpassen im Baugewerbe das Angebot sowohl im Markt fir
Mietwohnungen als auch im Eigentumsbereich nach wie vor zu unelastisch.

Insgesamt fehlen je nach Expertensicht 1-2 Mio. Wohnungen. Dabei ist die
Nachfrage Uber alle Kategorien, von der Sozialwohnung bis hin zum
Luxusapartment, grofRer als das entsprechende Angebot. Hieraus resultieren
steigende Immobilienpreise  auf Bundesebene und insbesondere in
Metropolregionen in den letzten Jahren. Da die Baufertigstellungen der
tatsachlichen Nachfrage gerade in den Metropolregionen so sehr hinterher hinken,
dass der Abbau des kumulierten Bedarfs ceteris paribus auch bei einem erwarteten
Anstieg der Bautétigkeit noch mehrere Jahre in Anspruch nehmen wiirde, ist auch
in den folgenden Jahren von tendenziell steigenden Immobilienpreisen auszugehen.
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Als Konzern sind wir in allen Teilméarkten aussichtsreich aufgestellt, um von diesem
zu erwartenden Marktwachstum zu profitieren.

Weitere Chancen ergeben sich im Vertrieb von Immobilienfinanzierungsprodukten,
wenn es uns starker als geplant gelingt, die Anzahl unserer Berater zu steigern
und/oder deren Produktivitat zu erhéhen. Zur Steigerung der Produktivitat unserer
Berater haben wir in den vergangenen Jahren insbesondere die
Vertriebsunterstitzung durch IT deutlich verbessert. Basierend auf neuen
Algorithmen und unseren umfangreichen Daten entwickeln wir die Digitalisierung
unserer Vertriebsprozesse stetig weiter. Mit durchgangig elektronisch unterstitzten
Prozessen Uber unsere gesamte Wertschopfungskette sollte es uns gelingen, die
Produktivitdt unserer Berater weiter zu steigern, die Stlckkosten zu senken und
unsere Attraktivitat als Partnerunternehmen zu erhdhen.

Die Bedeutung von innovativen, professionellen Finanzvertrieben, die eine
unabhangige Beratung anbieten und den Kunden das fur ihn beste Produkt
auswahlen lassen, wird weiter zunehmen. Hierbei steigt fiir alle Marktteilnehmer die
Komplexitdt des erfolgreichen Vertriebs von Finanzdienstleistungen, was
automatisierte, technologisch iberlegene Plattformen zur Unterstiitzung, wie wir sie
anbieten, fur alle Marktteilnehmer immer notwendiger macht.

Die zunehmenden Regulierungen der Finanzdienstleistungsbranche mit dem Ziel
der Stabilisierung des Finanzsystems und der Steigerung des Anlegerschutzes
erdffnen uns die Chance zu Akquisitionen und damit zu anorganischem Wachstum.
Der stark fragmentierte Markt fur Finanzberater in Deutschland wird sich durch die
eingefiihrten Mindeststandards in Bezug auf Ausbildung, Transparenz und
Dokumentationspflichten  weiterhin  konsolidieren.  Insbesondere  kleinere
unabhangige Vermittler haben zunehmend Schwierigkeiten, die neuen
Anforderungen in einem flir sie betriebswirtschaftlich sinnvollen Rahmen
umzusetzen, und suchen gréRere, effizientere und leistungsstarkere Partner. Mit
unserer qualitativ hochwertigen Beratung und unserer Unabhangigkeit verfiigen wir
somit weiterhin Uber eine gute Marktposition.

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

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

Die Chancen werden als zufriedenstellend beurteilt.
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lll. Prognosebericht

Wie im Textabschnitt ,Gesamtwirtschaftliches Umfeld® erldutert, haben
Entwicklungen des allgemeinen gesamtwirtschaftlichen Umfeldes lediglich einen
unterordneten und indirekten Einfluss auf die Entwicklung der Hypoport-Gruppe.

Die Auswirkungen der Corona-Krise haben durch Einschrdnkung der
Konsumneigung von Verbrauchern und Investitionsneigung von Unternehmen zu
einem deutlichen Absinken des Bruttoinlandsprodukts von 5,0% in 2020 gefuhrt.
Laut Prognosen der flhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute und staatlicher
Institutionen wird fUr das bereits angelaufene Jahr 2021 wieder mit einem deutlichen
Wirtschaftswachstum von +3% bis +5% gerechnet. Aufgrund der weiterhin
schwacheren Konjunktur durch die Corona-Krise und der Anleihekdufe der EZB ist
zudem mit einer Fortsetzung des Niedrigzinsumfeldes in der EURO-Zone in 2021
und darlber hinaus zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts sanken die Corona-Fallzahlen in
Deutschland leicht und die Bundesregierung diskutierte Lockerungen der
Mafnahmen zur Einddmmung des Infektionsgeschehens. Gleichwohl kann es
durch einen Wiederanstieg der Corona-Fallzahlen durch Virusmutationen oder ein
Anstieg im Herbst 2021 (,3. Corona-Welle*) zu verscharften bzw. erneuten
Einschréankungen von Verbrauchern und Geschéftspartnern kommen. Wir erwarten
jedoch aufgrund der Erfahrungen der ersten beiden Lockdowns im Marz-Mai 2020
bzw. November 2020 — Marz 2021 derzeit keine splrbaren Einschrankungen fir
unsere  Geschéftsablaufe im  Jahresverlauf 2021, da die B2B-
Plattformgeschaftsmodelle der Hypoport-Gruppe keine direkten Kundenkontakte
aufweisen. Lediglich das Segment Privatkunden mit der Marke Dr. Klein
Privatkunden verfigt Gber Standorte mit nennenswertem Kundenaustausch. Hier
wurde jedoch durch das Angebot einer Video-unterstitzten Beratung konsequent
den Bediirfnissen der Verbraucher entsprochen.

Gleichwohl kann es im Zuge einer schwerwiegenden Rezession in Deutschland zu
temporarer Zurlickhaltung der Verbrauchernachfrage nach Wohnimmobilien und
Neuabschlissen fir Immobilienfinanzierung und Versicherungsprodukten kommen.
Andererseits existieren aktuell deutliche Effizienzvorteile gegeniber traditionellen
Wettbewerbern durch Einsatz von Video-gestitzter Beratung und der digitalen
Abwicklung der Finanzierungsanfragen Uber Europace, wodurch die Position
gegenuber weniger digitalaffinen Anbietern deutlich gestarkt ist. Sollte es in 2021 zu
einem Ruckgang der Verbrauchernachfrage kommen, ist aktuell noch nicht
abschatzbar, ob die Auswirkungen dieses Nachfragerickgangs durch die
Marktanteilsgewinne reduziert oder sogar (iberkompensiert werden kdnnen.
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Die branchenspezifischen Parameter der Kreditwirtschaft fur private
Wohnimmobilien, des Wohnungstransaktionsvolumens sowie der
Versicherungswirtschaft haben sich in 2020 positiv entwickelt (vgl. Textabschnitt
,Branchenverlauf) und werden sich nach Einschatzung der Hypoport SE in 2021
wie folgt entwickeln:

Fur 2021 rechnet der GDV, unter Annahme von Lockerungen bei den Corona-
Einschrankungen und grof3en Fortschritten bei der Impfkampagne im Laufe des
Fruhjahrs, mit einem Beitragsplus von rund 2%3. Fur 2021 erwartet die Hypoport-
Gruppe analog zur Einschatzung des GDV somit Steigerungsraten des
Pramienvolumens nur leicht oberhalb der Inflationsrate, basierend auf der Annahme
einer relativ konstanten Gesamtanzahl an Versicherungsvertrdgen in Deutschland
kombiniert mit leicht steigenden Préamien fur die jeweiligen Einzelvertrage.

Hinsichtlich des Neugeschaftsvolumens fir private Immobilienfinanzierungen sowie
des Wohnungstransaktionsvolumens erwartet die Hypoport-Gruppe fur 2021
Wachstumsraten im niedrigen bis mittleren einstelligen Prozentbereich. Hauptgrund
hierfur durften die weiter steigenden Immobilienpreise aufgrund des
Nachfrageiiberhangs sein, wahrend die Anzahl der vermarkteten Objekte wie in den
vergangenen Jahren weiterhin konstant bleiben oder sogar leicht abnehmen dirfte.

Auch mittel- bis langfristig erwartet die Hypoport-Gruppe eine positive Entwicklung
des Neugeschaftsvolumens fur private Immobilienfinanzierungen. Nach der Corona-
Krise wird neben dem erwarteten Anstieg der Haushaltseinkommen — spétestens
2021/2022 — die Netto-Zuwanderung nach Deutschland, aufgrund der erwartet
positiveren wirtschaftlichen Entwicklung, relativ zu anderen Staaten der
Européischen Union nach Lockerung der Reisebeschrankungen ansteigen. Die aus
beiden  mittelfristigen  Faktoren, steigendes Haushaltseinkommen und
Zuwanderung, resultierende steigende Nachfrage nach Wohnraum sowie die
intakten Langfristfaktoren 2.-4. (s. Textabschnitt Branchenverlauf), werden zu
weiteren Preissteigerungen am Immobilienmarkt fiihren.

Fir die vier Segmente der Hypoport-Gruppe sowie der gesamten
Unternehmensgruppe ergibt sich vor dem Hintergrund dieser
allgemeinwirtschaftlichen und branchenspezifischen Erwartungen der folgende
Ausblick auf das Geschéftsjahr 2021:

Das Segment Kreditplattform konzentriert sich auf die Gewinnung weiterer
Marktanteile durch einen auch quantitativen, aber Gberwiegend qualitativen Ausbau
der Vertragspartnerbasis. Neben der zu erwartenden positiven Entwicklung des
Gesamtmarktplatzes EUROPACE von 10-20% Anstieg des Transaktionsvolumens

3 GDV unter https://www.gdv.de/de/medien/aktuell/versicherer-blicken--vorsichtig-
optimistisch-nach-vorn----mit-leichtem-wachstum-2020--sehr-zufrieden--65340
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gegeniber dem Vorjahr, wird insbesondere den Teilmarktplatzen fir den
Sparkassen Sektor (FINMAS) und den Sektor der Genossenschaftsbanken
(GENOPACE) eine zentrale Rolle zukommen. Fir FINMAS rechnen wir mit
Wachstumsraten von 30-60% des Transaktionsvolumens. GENOPACE zeigte auch
in 2020 eine Uberdurchschnittliche Wachstumsrate von 82%. Wir erwarten, dass
sich diese Wachstumsrate auch in 2021 weiterhin auf einem hohen Niveau von 70-
110% bewegen wird. Die Entwicklung des durch ungebundene Vermittler und
private Banken unter Einbeziehung von EUROPACE vermittelten Volumens wird fir
2021 ebenfalls deutlich Uber der Gesamtmarktentwicklung erwartet. Darliber hinaus
solliten durch die Hebung von Synergiepotenzialen mit dem Segment
Immobilienplattform neue Produkte und zusatzliche Services die Integrationstiefe
und Bindung der Kunden erhéhen. Der Bereich Corporate Finance (REM Capital
und fundingport) wird in 2021 leicht steigende Umsatzerlése zum Konzern
beisteuern.

Insgesamt werden fiir das Segment Kreditplattform somit in 2021 deutliche
Umsatzsteigerungen und ein weiter Ergebnisanstieg (EBIT) erwartet.

Das Segment Privatkunden fokussiert sich bei der Kundengewinnung auf
Finanzierungsprodukte. Die Nachfrage der Kunden nach
produktanbieterunabhangigen Finanzierungen durch einen freien Berater ist ein seit
Jahren anhaltender Trend, der auch in 2021 und darlber hinaus anhalten durfte.
Der Vorteil der Vergleichbarkeit von mehreren Finanzierungsprodukten liegt hierbei
auf der Hand und wird von mehr und mehr Verbrauchern realisiert. Von Bedeutung
fur das weitere Wachstum dieses Segments wird somit die Gewinnung und
Anleitung neuer Berater sein, um der steigenden Nachfragen der Verbraucher
gerecht werden zu koénnen. Die Anzahl der Berater wurde in 2020 um 16%
gesteigert, was dem Segment eine gute Ausgangslage fur das Jahr 2021 verschafft.

Insgesamt werden fiir das Segment Privatkunden in 2021 weitere Umsatz- und
Ergebnissteigerungen (EBIT) erwartet.

Das Segment Immobilienplattform bundelt alle immobilienbezogenen Aktivitaten
der Hypoport-Gruppe aufierhalb der privaten Finanzierung mit dem Ziel der
Digitalisierung von Vermarktung, Bewertung, Finanzierung und Verwaltung von
Immobilien. Der Bereich Finanzierungsplattform (DR. KLEIN Wowi Finanz AG) ist
aufgrund der traditionell hohen Umsatzvolatilitat der am schwersten zu
prognostizierende Teilbereich der gesamten Hypoport-Gruppe. Grund sind die meist
sehr groRvolumigen Finanzierungen der Wohnungsunternehmen, welche eine hohe
Abhangigkeit zur Zinsvolatilitdt haben. Die von Hypoport erwartete Entwicklung fir
die anderen drei Plattformen (Vermarktungsplattform, Bewertungsplattform und
Verwaltungsplattform) ist positiv. Insbesondere fir das Geschaft mit
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Immobilienbewertung wird ein  deutlich zweistelliges Umsatzwachstum
prognostiziert.

Um die Wachstumsdynamik aller Segmentunternehmen innerhalb der
Immobilienplattform deutlich zu steigern sind fur 2021 erhebliche Investitionen in
den Ausbau der Geschéftsaktivitdten geplant. Vor diesem Hintergrund rechnen wir
fur das Gesamtsegment in 2021 mit einem deutlichen Umsatzanstieg, temporér
verbunden mit einem deutlichen Riickgang der Profitabilitat (EBIT).

Das Segment Versicherungsplattform strebt einen Marktstandard in der
Versicherungswirtschaft, vergleichbar mit der Rolle von EUROPACE in der
Kreditwirtschaft an und tatigte hierflir beachtliche Investitionen in den vergangenen
Jahren. Die Gesellschaft hat sich vorgenommen, in 2021 die Erhebung und
Veréffentlichung von Kennzahlen zur operativen Entwicklung der Plattform SMART
INSUR zu verbessern. Fir 2021 wird zudem mit einer weiteren Umsatzsteigerung
und einer Verbesserung des Ergebnisses (EBIT) gegentiber dem Vorjahr gerechnet.

Fur die gesamte Hypoport-Gruppe rechnen wir - unter der Annahme, dass es zu
keinen signifikanten Verwerfungen innerhalb der Kredit-, Immobilien- oder
Versicherungsmarkte kommt - fir das Geschéftsjahr 2021 mit einem
Konzernumsatz zwischen 430 und 460 Mio. € und einem EBIT zwischen 40 und 45
Mio. €.

Das Wachstum der Tochtergesellschaften wird auf Ebene der Hypoport SE zu einer
Verbesserung des Beteiligungsergebnisses fihren. Unter den Annahmen, dass es
zu keinen signifikanten Verwerfungen in den operativen Markten der
Tochtergesellschaften kommt, gehen wir im nachsten Jahr von einem prozentual
zweistelligen Wachstum des Geschaftsergebnisses (EBT) aus.

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

Lubeck, 16. Marz 2021

Hypoport SE - Der Vorstand

Ronald Slabke — Stephan Gawarecki



