10. Nachtrag
zum Gewerbemietvertrag vom 10. / 12.09.2014
nebst 1. Nachtrag vom 27.03.2015,
2. Nachtrag vom 29.07. / 30.07.2015,
3. Nachtrag vom 10.12. / 14.12.2015,
4. Nachtrag vom 22.04. / 26.04.2016,
5. Nachtrag vom 14.02. / 16.02.2017,
6. Nachtrag vom 29.11. / 04.12.2019,
7. Nachtrag vom 17.12.2019 / 14.01.2020,
8. Nachtrag vom 21.07. / 01.08.2020,

sowie 9. Nachtrag vom 09.04. / 12.04.2021

zwischen

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

handelnd im eigenen Namen und fiir Rechnung des AIF-Sondervermégen ,,BEOS
Corporate Real Estate Fund Germany IV",

Darmstddter LandstraBe 125

60598 Frankfurt am Main

USt.-Nr.: DE305891975,
vertreten durch die BEOS AG, Kurfilirstendamm 188, 10707 Berlin

wiederum vertreten durch den Prokurist Robert Armbruster sowie die Handlungsbevoll-
machtige Maxi Braun, ausweislich der als Anlage H beigefligten Handlungsvollmacht

- nachstehend ,Vermieter" genannt -

und

DiaExpert GmbH
(Amtsgericht Frankfurt am Main HRB 56223)

Hochster StraBe 82
65835 Liederbach

vertreten durch den Geschéftsflihrer Herrn Thomas Molter
und den Prokurist Hexr:

/L\Lu\% EE’“\ CL‘"“‘

nachstehend ,Mieter" genannt —

Mietobjekt: , Liederkamp" Hochster StraBe 70-98, 65835 Liederbach
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Vorbemerkung:

Zwischen den Parteien besteht ein Mietvertrag vom 12.09.2014 nebst vorbezeichneten
Nachtrdagen (ber Blro- und Lagerflachen sowie PKW-Stellplédtze auf dem Grundstiick Hochs-
ter StraBe 70-98 in 65835 Liederbach am Taunus, nachfolgend insgesamt ,Mietver-
trag" genannt.

Mit diesem Nachtrag soll der Beginn der Verlangerung des Mietverhaltnisses sowie die An-
passung des Mieterausbaus dokumentiert werden. Zudem soll die Riickgabe der Ausweich-
flachen festgehalten werden.

Dies vorausgeschickt vereinbaren die Parteien was folgt:

1. Annahmefrist

Fuir den Fall, dass dieser Mietvertrag nicht bei gleichzeitiger Anwesenheit beider Vertrags-
parteien unterzeichnet wird, vereinbaren die Parteien, dass sich der Erstunterzeichnende
fiir vier Wochen ab Zugang des mit seiner Unterzeichnung abgegebenen Angebotes beim
zweiten Vertragspartner gebunden hélt. Dabei hat er sein Angebot zeitnah nach Unterzeich-
nung an den anderen Vertragspartner zu ibermitteln. Die Annahme kann innerhalb dieser
Frist durch Unterzeichnung des zweiten Vertragspartners erfolgen. Die Annahme ist auch
dann rechtzeitig, wenn dem Erstunterzeichner die Annahmeerklarung erst spater zugeht,
die Unterzeichnung jedoch rechtzeitig erfolgte.

2. Zu Ziffer 1 des 9. Nachtrags (Umbau und Ausriistung der Mietflachen)

2.1 Der Vermieter hat den vereinbarten Umbau der Bliroflachen fiir den Mieter ausge-
fihrt. Der finale Grundriss ergibt sich aus Anlage NT10-2.1 (Grundriss final).

2.2 Die Parteien haben sich auBerdem im Zuge der Ausfiihrung auf die folgenden An-
passungen der Mieterausbaubeschreibung geeinigt, die jedoch entgegen Ziffer 1.1.5
des Nachtrags 9 nicht in Anderungstestaten protokolliert wurden:

- Zu Anlage NT9-1.1.1 A- Mieterausbaubeschreibung gemaB Nachtrag 9
o B. Fassade und Fenster

Die Erhaltung der Fassade mit den darin befindlichen Fenstern und Son-
nenschutz wurde flir ca. 10% der Fenster umgesetzt, dariiber hinaus
wurden ca. 90% der Fenster erneuert. In dem Zusammenhang wurden
auch die Jalousien (auBenliegender Sonnenschutz) getauscht und auf
elektrobetriebene Jalousien umgeriistet.

o C. Innenausbau
C 2. Trockenbau

Es wurden zusatzliche Schrankwande demontiert und die dahinterliegen-
den Wénde neu tapeziert. Die hierflir entstandenen Kosten in Héhe von
8.013,95 € netto teilen sich Mieter und Vermieter halftig. Der Mieter er-
stattet dem Vermieter 50% der Kosten innerhalb von 14 Tagen nach Zu-
gang einer ordnungsgemaBen Rechnung.

C 8. Bodenbelag
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2.3

2.4

2.5

4.2

Auf Wunsch des Mieters, wurde ein Bodenbelag fiir 35 €/m2 verlegt. Die
Mehrkosten hierflir tragt der Mieter. Fir die Mehrkosten wurde von dem
Bodenleger eine separate Rechnung direkt an den Mieter gestellt.

o D. Technischer Ausbau

Die Elektro- und IT- Verkabelung wurde an die neue Raumplanung ange-
passt und nicht vollstédndig ausgetauscht.

o D 4. Heizungsanlage

Der Heizkessel in Haus 82 wurde gegen einen Brennwertkessel ge-
tauscht.

Im Ubrigen bleibt es auch in Anbetracht der vorstehenden Anderungen sowie derje-
nigen aus den Anderungstestaten bei der vereinbarten Miethhe geméaB Ziffer 3.1
des 9. Nachtrags und bei der vereinbarten Regelung zur Staffelung gemaB Ziffer 3.2
des 9. Nachtrags.

Der Riickgabetermin der Umbauflachen in Haus 82 an den Mieter war der
27.10.2021. Die Riickgabe der Umbauflachen wurde gem. Ziffer 1.1.5 des 9. Nach-
trages in einem Ubergabeprotokoll, Anlage N10-3.1 (Ubergabeprotokoll Umbaufla-
chen) festgehalten. Der Mieter bestétigt, dass die Umbauflachen vertragsgeman
ibergeben wurden, sofern nicht in dem Ubergabeprotokoll noch Restméngel aufge-
fihrt sind. Alle Restmangel sind vom Vermieter beseitigt worden.

Die Ausweichflachen gemaB des 9. Nachtrages hat der Mieter zum 17. November
2021 ordnungsgemaB an den Vermieter zuriickgegeben. Der Mieter schuldet keine
Miete mehr flir die Ausweichflache.

Der Mieter hat sich entschieden, die bestehende Mietsicherheit (Biirgschaftsnummer
7004017166 der Taunus Sparkasse) in der Héhe von EUR 122.000,00 vom
24.07.2017 vollsténdig zurlickzugeben und diese durch Erbringung einer neuen
Mietsicherheit zu ersetzen. Der Eingang der neuen Mietsicherheit gemaf Ziffer 5 des
9. Nachtrags durch eine Bankbiirgschaft in Hohe von EUR 136.365,36 (Blirgschafts-
nummer 7004018049 der Taunus Sparkasse) ist am 10.01.2022 erfolgt. Die Ergén-
zung der Mietsicherheit gilt als rechtzeitig erfolgt.

Zu § 3 Abs. 4 des Mietvertrages in der Fassung der Ziffer 4 des 9. Nachtra-
ges (Mietdauer)

Das Mietverhéltnis ist fest bis zum 31.10.2028 abgeschlossen. Die einmalige Ver-
langerungsoption des Mieters bleibt unangetastet.

Sonstiges, Anlagen

Im Ubrigen gelten alle Regelungen des Mietvertrages nebst seinen bisherigen Nach-
tragen unverdndert fort, soweit nicht in diesem Nachtrag ausdriicklich andere oder
erganzende Regelungen getroffen worden sind.

Beiden Mietvertragsparteien sind neben den vertraglich vereinbarten Schriftformklau-
seln die besonderen gesetzlichen Schriftformerfordernisse der §§ 550 i.V.m. 578 und
126 BGB bekannt. Sie verpflichten sich hiermit wechselseitig, auf jederzeitiges Ver-
langen einer Partei und auf deren erstes Anfordern alle Erkldrungen abzugeben und
alle Handlungen vorzunehmen, die erforderlich sind oder werden, um dem gesetzli-
chen Schriftformerfordernis ggf. auch noch nachtraglich Geniige zu tun. Das gilt nicht
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nur fir den Abschluss dieses Nachtrages, sondern auch fiir den Mietvertrag sowie
samtliche Nachtrdge, Anderungs- oder Ergdnzungsvereinbarungen. Beide Parteien
sind gleichermaBen an der Erfiillung des Vertrages flir die vereinbarte Festlaufzeit
bzw. Optionszeiten interessiert. Die einvernehmlich vereinbarte Festlaufzeit dieses
Vertrages soll durch etwaige spétere Anderungen nicht relativiert werden, sofern
diese nicht ausdriicklich die Laufzeit betreffen, und zwar auch dann nicht, wenn
durch Vertragsdanderungen moglicherweise gegen Formvorschriften verstoen wird.
Die Parteien stimmen deshalb darin (iberein, dass eine vorzeitige, auf eine etwaige
Nichteinhaltung von Formvorschriften gestiitzte Kiindigung treuwidrig wére, solange
die kiindigende Partei die jeweils andere Partei zuvor nicht ausdricklich und schrift-
lich unter Setzung einer angemessenen Frist aufgefordert hat, den FormverstoR
nachtrdglich zu heilen. Die Rechte eines etwaigen Grundstlickserwerbers bleiben da-
von jedoch unberiihrt, sofern dieser nicht selbst an dem VerstoB gegen die Formvor-
schrift mitgewirkt hat.

4.3 Die nachstehenden Anlagen sind Bestandteil dieses Nachtrags:
Anlage H Handlungsvollmacht Maxi Braun
Anlage N10-2.1  Grundriss final

Anlage N10-3.1  Ubergabeprotokoll Umbaufldchen

Ort, Datum ) :.,j),.\,,‘{i,)«,»f\/l' Q (,U’( ,‘\-Jl" ‘ > ,\'j» Ort, Datum oé,kck\¥{,\gb\ 28 020.L L
/
,?,f) / , . ,
I ﬂ - [/ % U k
Ny a// : e U C |
Fur den Vermleter, / / ‘ Mieter Vi

Jigkxpert ambH
Hochster StraBe 82
6554835 Liederbach
Tel. 059 /310 19 50
ax 069/310 19 5100
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Anlage H - Handlungsvollmacht fiir Frau Maxi Braun

&

Art-Handlungsvollmacht geméaf § 54 Abs. 1 HGB fiir

Frau

Maxi Michiko Barbara Braun

geb. am 14.03.1994, Kobe, Japan

dienstanséssig: Kurflirstendamm 188, 10707 Berlin

als Projektleiter flir das Projekt
sLiederbach am Taunus, Hochster Strae 70-98, 65835 Liederbach am Taunus"

Die BEOS AG erteilt Frau Maxi Michiko Barbara Braun flir die Aufgabe des Projektleiters flir
das Projekt ,Liederbach am Taunus, Hochster Strafle 70-98, 65835 Liederbach am
Taunus" Art- Handlungsvollmacht gemaR § 54 Abs. 1 HGB.

Als Handlungsbevollméachtigte ist Frau Maxi Michiko Barbara Braun
befugt, die BEOS AG nach Mafgabe folgender Bestimmungen zu vertreten:

Die Handlungsvollmacht gilt ausschlieflich flir Rechtsgeschafte, die die
Zweigniederlassung Frankfurt am Main und das Ubertragene Projekt ,Liederbach am
Taunus, Héchster StrafRe 70-98, 65835 Liederbach am Taunus"

betreffen (standort- und projektbezogene Handlungsvollmacht).

e  Flr den Fall, dass der Handlungshevollmachtigte im Falle der Abwesenheit eines
anderen Projektleiters bei der Niederlassung Frankfurt am Main zu dessen
Vertreter ernannt ist, ist der Handlungsbevollméchtigte berechtigt, in der Zeit der
Vertretung Projektgeschafte flir die Projekte abzuschliefen, die dem vertretenen
Projektleiter Ubertragen sind. Derzeit sind dem Projektleiter als Stellvertreter die
nachfolgenden Projekte zugeordnet, flir welche er in der Zeit der Stellvertretung
nach der vorstehenden Regelung projektbezogene Rechtsgeschafte abschlieffen
kann:

- Keine-

Der Handlungsbevollmachtigte ist nicht befugt zur VerauBerung und Belastung von
Grundsttlicken, zur Eingehung von Wechselverbindlichkeiten, zur Aufnahme von Darlehen,
zur Abgabe von Patronatserklarungen, zur Prozessflihrung oder Entgegennahme von
Zahlungen. Ferner schliefft diese Handlungsvollmacht die Befugnis zur Einstellung und
Entlassung von Mitarbeiter nicht ein.

sich um die
mundlicher

Bei dieser Handlungsvollmacht handelt es
Zeichnungsberechtigung. Zur Abgabe bindender
Handlungsbevollmachtigte nicht befugt.

Berlin, den 30.04.2019 %%’/ / <
A //

£

Step)fan'Gubi
Prokurist der BEOS AG

Erteilung einer
Zusagen ist der

N

Hendrik Staiger
Vorstand der BEOS AG

BEOS

BEOS AG
Kurfirstendamm 188
10707 Berlin

Niederlassung Frankfurt a. M.

Firstenbergerstrafie 3-9
60322 Frankfurt am Main

Niederlassung Hamburg
Schaarsteinwegsbricke 2
20459 Hamburg

Niederlassung Rhein-Ruhr
Schanzenstrafe 6-20
51063 Koln

Niederlassung Miinchen
Ganghoferstrafie 68 A
80339 Miinchen

Niederlassung Stuttgart
Danneckerstrale 37
70182 Stuttgart

beos.net

Vorstand:

Martin Czaja

Dr. Christoph Holzmann
Holger Mathels

Jan Plickhahn

Hendrik Staiger

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Stefan Méchler

Sitz der Gesellschaft:
Berlin

Amtsgericht:
Berlin-Charlottenburg
HRB 133814 B
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Liegenschaft

Vermieterin

Mieterin

Mietgegenstand

Datum

Teilnehmer Vermieterseitig:

/ﬁ(o(,\ | )Z (a4

Ubergabeprotokoll

Hochster Str. 70-98 in 65835 Liederbach

\
\\ BEREM

Property
Management

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH handelnd im eigenen
Namen und fiir Rechnung des AlF-Sondervermogens ,,BEOS

Corporate Real Estate Fund Germany IV

Darmstadter LandstraBe 125 in 60598 Frankfurt am Main

DiaExpert GmbH
Hdochster Str. 82, 65835 Liederbach

Hochster Str. 82 in 65835 Liederbach

» EG, Biiro: ca. 372,42 m?
» 1.0G Biiro: ca.591,37 m?
> 2.0G Biiro: ca. 619,01 m?

27.10.2021

Teilnehmer Mieterseitig:

Stefan Kremer

300.[‘“{\/"\ (J(th(('\

Ulrike-tinden

Thomas Moltes

Schliissel

Der Mieter tibergibt folgende Schliissel an den Vermieter:

Fur

Anzahl | Fabrikat

Nummer

Zahlerstiande

Gewerk Zahlernummer Standort Zahlerstand

S A1/6K 0063%0%88| -6 Z (F 340 K w”/
Shrom U/ GIC 006 35T AL 01 #3955 leyh
Lo /5 00655 5 099) Zoo m; 33 K
Wi 50 G4 L8085 C6 [{edfs O, %72 m°
Wapelr OMBSXNEHE B¢ LAl 11,54 F m”"’
WAss e/ 0185 %0 | IOC G, (955 m?

Wawsser [0 1588 364 206 14y 58 m>
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\\ BEREM

Property
Management

Mietflache/Zustandsbericht

- fehlende Blende am vorhandenen Kabelkanal im Bereich ehem. Wand anbringen (Raum 00-067)
- diverse Verschmutzungen an den Wanden beseitigen EG-2.0G

- Tlirdichtung einbauen und Zarge nachlackieren (Raum 00-093) L

- ehem. Halterungen der demontierten Heizkorper demontieren und diesen Bereich streichen
- Beamerhalterung demontieren und Deckenplatte tauschen (Raum 00-083)

- diverse Heizkorper in der Horizontalen ausrichten

- Turdichtungen an Anlieferungstiir anbringen und L-Winkel im Deckenbereich montieren

- Seitliche Silikonfuge an den Treppenstufen zum Sozialraum ausbhessern bzw. erneuern

- Kabel an Wand zur Nachbarfliche im Sozialraum entfernen

- Warmwasserboiler in der Kiiche liefern und anschliefen

- Steckdosen im Sozialraum anbringen

- In den Besprechungsrdaumen EG-2.0G Halterungen der Heizkorper lackieren

- samtliche Fluchtwegspiktogramme liefern und montieren

- gerissenen Display im 1.0G austauschen (Raum 01-034) fiir die Klimasteuerung

- Montage diverser Rauchmelder

- Deckenplatten nach Montage der Rauchmelder wieder schlieRen

- Defekte Rasterleuchte im 2.0G tauschen (Raum 02-068) ‘

- Jalousiesteuerung im Raum 02-59 und GroRraumbiiro einstellen bzw. neu programmieren
-Kabelkanal als Blende fiir Heizleitungen montieren

-nach Herstellung Stromversorgung fiir KlimaauBeneinheit erfolgt die Inbetriebnahme und
Einweisung

- Oberseite Zwischenwand streichen (Raum 01-051)

-defektes Eingangstiirschloss (10G) reparieren

-Montage von einem Tiirstopper an der Eingangstiir EG

-Loch an der Innenseite AuRenwand beseitigen (Raum 00-083)

Bemerkungen

- Vermieter und Mieter haben sich darauf geeinigt, den Herd nicht anzuschliefen und die Nutzung
zu unterlassen

- die im Nachtrag ausgewiesenen Ausweichflachen werden bis zum 17.11. an den Vermieter
geraumt und besenrein zuriickgegeben
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BEREM

Property
Management
Bemerkungen
Original verbleibt beim Vermieter, Kopie geht an den Mieter (e-Mai-Adresse).
Liederbach, den 27.10.2021
(Vefmieter)
(Druckbuchstaben)
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