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OML draagt bij aan de economische ontwikkeling
van de regio Midden-Limburg en doet dit in samenwerking met gelieerde
partijen, bedrijfsleven en overheden. OML streeft naar goede leefbaarheid

3 . . 33 - g ”
op het gebied van wonen, leren, werken, shoppen, recreatie & toerisme.

yaarbij ligt de focus op het grondgebied van de aandeelhoudende gemeenten
van OML: Echt-Susteren, Leudal, Miaasgouw, Roerdalen en Roermond.
Daarnaast hiouden we rekening met maatwerk bij het creéren

van een goed vestigingsklimaat voor bedrijven op het gebied van het aanbod,
de prijs, de kwaliteit en de segmentering. OML werkt voor en met bedrijven
in alle branches, van zzp tot multinational en van landbouw tot

dienstverlening. OML richt zich daarbij vooral op de s:
kansen tussen bedrijven.

menwerking en
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BERICHT VAN DE RAAD VAN COMMISSARISSEN

Het afgelopen jaar is een bepalend jaar gebleken voor OML. Interne en
externe ontwikkelingen hebben de resultaten over het jaar 2020 beinvioed.
Er is een nieuwe directeur aangetrokken, en ook in onze Raad van

Commissarissen is een verschuiving opgetreden.

Mevrouw Mulder kondigde haar vertrek als lid van de Raad van Commissarissen aan. De combinatie
van het burgemeesterschap van de gemeente Goes met het lidmaatschap van de Raad van
Commissarissen bleek voor haar praktisch niet meer mogelijk. Per 1 mei 2020 droeg zij het stokje
over en mochten we mevrouw Aquarius verwelkomen in onze Raad van Commissarissen. Met haar
achtergrond in het sociaal en cultureel domein brengt zij een frisse blik op zaken met zich mee.

0ok zijn wij verheugd met de aanstelling van de heer Coppus als directeur per 1 mei 2020. Met zijn
netwerk en ervaring geloven wij in een stabiele toekomst voor OML. Op deze plaats schenken wij ook
graag aandacht aan de heer Cox. Als interim-directeur heeft hij zijn taken uitstekend vervuld. Wij zijn
hem zeer erkentelijk voor zijn inzet en betrokkenheid bij OML in 2020 en voorgaande jaren.

Het is evident dat ook de reguliere business de nodige aandacht vergde. De focus in 2020 lag onder
meer op de verwerving van het Attero-terrein op Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark
Zevenellen en de daartoe benodigde financieringsaanvraag. Daarnaast is geinvesteerd in het
aanhalen en versterken van de relaties met samenwerkingspartners, met de omgeving van
bedrijventerreinen en aandeelhouders (gemeente Echt-Susteren, gemeente Leudal, gemeente
Maasgouw, gemeente Roerdalen en gemeente Roermond).

In het vroege voorjaar kwam de wereld in de ban van Covid-19. Nog altijd bepalen de maatregelen
om het virus zoveel mogelijk in te dammen, de handelingswijze van ondernemers, partners én
medewerkers. De verwachte terugval in de vraag naar bedrijfskavels was gelukkig van korte duur.
Voor 2021 ziet het verkoopboek er goed uit. OML heeft een solide financiéle basis met voldoende
kredietruimte om aan haar verplichtingen te kunnen blijven voldoen.



Onze zorg gaat uit naar de strategische grondreserve van OML. Nu we, door de grote vraag, de
ontwikkeling van terreinen naar voren halen, dienen we ook na te denken over potentieel nieuwe
terreinen (c.q. uitbreiding en herontwikkeling) om de strategische reserve op peil te houden.

Daarnaast zijn ook externe ontwikkelingen nog altijd van invloed op het vestigingsbeleid van
ondernemers. Zoals de uitspraak van de Raad van State over het stikstofbeleid van de Nederlandse
overheid en de perikelen rond de PFAS. De oprichting van een stikstofbank bij Duurzaam
Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen stemt ons hoopvol deze problematiek het hoofd te
bieden.

In 2020 heeft de Raad van Commissarissen vier maal regulier en drie
maal ingelast vergaderd. Naast de Algemene Vergadering van
Aandeelhouders van 22 juni 2020, heeft in het voorjaar één bijzondere
aandeelhoudersvergadering plaatsgevonden. Bovendien zijn er diverse
overleggen geweest tussen de commissarissen, met de directie en de
aandeelhouders en enkele keren met de Provincie Limburg. In de
vergadering van 23 maart 2020 heeft de Raad van Commissarissen, in
aanwezigheid van de accountant, de concepten van de jaarstukken en
het jaarverslag 2019 besproken. Deze zijn vervolgens in de Algemene
Vergadering van Aandeelhouders van 22 juni 2020 vastgesteld.

Gegeven de personele wisselingen per 1 mei 2020 heeft de Raad van Commissarissen ervoor gekozen
om prioriteit te geven aan een goede inbedding ervan in de OML-organisatie. In dit jaar is daarom
door de Raad van Commissarissen geen zelfevaluatie gehouden. Wel is — 4 maanden na aantreden
van de directeur — een feedbackronde georganiseerd met input van alle medewerkers. De Raad van
Commissarissen heeft hiermee een goed beeld gekregen van het reilen en zeilen van OML. De Raad
van Commissarissen is trots op de drive en de veerkracht van de medewerkers en hun commitment.
De uitkomst van deze positieve feedbackronde is besproken met de directeur. De Raad van
Commissarissen evalueert onderling na elke RvC-vergadering. In 2021 wordt — uiteraard — wel weer
een zelfevaluatie ingepland.

We bedanken als Raad van Commissarissen ook de directie en medewerkers van OML voor hun inzet
en de behaalde resultaten in 2020.



We hebben kennisgenomen van het door de directie opgestelde jaarverslag en de jaarrekening, die
onderworpen is aan controle door de accountant. De Raad van Commissarissen hecht haar
goedkeuring aan de gepresenteerde jaarrekening. Ze stelt de Algemene Vergadering van
Aandeelhouders voor de jaarrekening vast te stellen en decharge te verlenen voor het door de
directie gevoerde beleid en het door onze Raad vitgeoefend toezicht.

Roermond, 30 maart 2021

drs. Leo Urlings drs. Rob Huppertz drs. Cock Aquarius



VERSLAG VAN DE DIRECTIE

Bij de start van het jaar 2020 waren de vooruitzichten niet positief. Stikstof
en PFAS trokken een zware wissel op de ontwikkelingen van OML.
Daarbovenop kwam in maart 2020 nog de coronacrisis. Desondanks is de
organisatie niet bij de pakken gaan neerzitten en heeft zij van 2020 een prima
jaar weten te maken. Er is een positief resultaat geboekt en er liggen diverse
nieuwe ontwikkelkansen in het verschiet. Door getoond lef, teamspirit en
herijking van visie, missie en strategie is OML weer klaar voor de toekomst:
om haar bijdrage te leveren aan de versterking van de economische

ontwikkeling van Midden-Limburg.

De start van het jaar 2020 was moeizaam, bedrijven keken met de veranderende wetgeving over de
PFAS en stikstof-discussie (PAS) de kat uit de boom. Daar kwam in maart 2020 nog de coronacrisis
overheen. De vooruitzichten waren niet positief. Toch zagen en pakten we uiteindelijk kansen.

Gedurende de eerste helft van 2020 werd de businesscase Attero

- voor uitbreiding van 10 hectare op Duurzaam Multifunctioneel
Bedrijvenpark Zevenellen — opgepakt. Zowel de aandeelhouders
alsook de Raad van Commissarissen keurden deze businesscase
goed. Parallel hieraan liep de uitbreiding van de financiering.
Uiteindelijk gaf BNG Bank groen licht voor de financiering. Hierdoor
kon OML per september circa 10 hectare aan haar areaal toevoegen.
De bestaande financieringsfaciliteit werd van € 14,5 miljoen
uitgebreid naar € 20 miljoen.




De opstart van de herinrichtingswerkzaamheden van Zevenellen (inclusief het Attero-terrein) is
inmiddels opgepakt. Datzelfde geldt voor de communicatie met de stakeholders. Inmiddels zijn
diverse nieuwsbrieven verstuurd en zijn er diverse contacten met dorpsraden, omwonenden,
faunabeheer-eenheid, etc. Eind 2020 is een klankbordgroep opgericht, die inmiddels tweemaal
constructief bijeen is geweest. Daarnaast kijken we hoe we met de haven op Zevenellen dienen om
te gaan. Vooralsnog is de insteek om de kades en het water te verkopen aan de bedrijven die een
watergebonden kavel kopen, met als voorwaarde dat zij deze open stellen voor derden.

In 2020 heeft OML een aanzienlijk deel van de kavels in portefeuille verkocht c.q.
verkoopovereenkomsten gesloten. Deze trend van verkoop lijkt zich door te zetten voor de
komende jaren. Om voldoende kavels in portefeuille te hebben, halen we de ontwikkeling
van enkele beoogde locaties in de tijd naar voren. Dat zijn:

e Qosttangent (Roermond) fase 2 en 3: deze waren voorzien in 2025 en ontwikkelen we
in 2021 verder. Doel is in 2023 bouwrijp opleveren.

e De Hanze (Roermond) fase 1 en 2: voor fase 1 dienen we nog één kavel bouwrijp te
maken. Voor fase 2 werken we de plannen verder uit, zodat we ook deze in 2023 en
2024 bouwrijp kunnen verkopen.




e De kavels op Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen (gemeente Leudal) maken
we in 2021 bouwrijp. Het in september 2020 aangekochte deel van Attero, maken we ook in
2021 bouwrijp. Hiervoor slopen we de aanwezige opstallen en leggen we twee nieuwe wegen
aan.

¢ Voor de locatie De Schroof (Roermond) pakken we de planontwikkeling in 2021 op.

Met het oog op de toekomst zijn in 2020 daarnaast diverse haalbaarheidsonderzoeken gestart om
bestaande locaties te herontwikkelen c.g. te revitaliseren.

We constateren dat Nederland zich ontwikkelt richting een circulaire economie. In 2020 heeft OML
een start gemaakt met een visie op een duurzame ontwikkeling van onze terreinen. Deze visie
werken we in 2021 verder uit. In de dagelijkse praktijk is Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark
Zevenellen koploper. Hier kijken we al proactief onder andere naar synergie tussen bedrijven: wat
heeft het ene bedrijf nodig en wat kan het andere bedrijf daarvoor leveren?

Zowel de formatieomvang, de samenstelling van de formatie ™=
Fi

alsook de taakverdeling zijn in 2020 teruggebracht, c.qg.
aangepast. Deze aspecten sluiten nu aan op de omvang en
aard van de portefeuille van OML. De detacherings-
contracten die hierop aansluiten, zijn omgezet in vaste
dienstverbanden. Momenteel bestaat de organisatie uit zes
medewerkers (directeur - parttime, gebiedsontwikkelaar,
controller - parttime, senior consultant marketing & sales,
consultant marketing & sales en administratief medewerker).
Uitbreiding van werkzaamheden vullen we in via het inhuren
van externen in een flexibele schil of bij uitbreiding van
kernactiviteiten door het aanbieden van een, in eerste instantie, tijdelijk contract.

OML heeft een moeilijk jaar weten om te buigen in een prima jaar met goede vooruitzichten voor de

toekomst. Een compliment aan alle medewerkers is op zijn plaats. Zij hebben het afgelopen jaar door
een optimale inzet en flexibiliteit en ondanks de coronacrisis, OML een prima uitgangspositie voor de
toekomst weten te verschaffen.

Roermond, 30 maart 2021

Directeur OML



Financiéle samenvatting

OML heeft in het verslagjaar een positief resultaat voor belasting behaald van € 340.420.

Het jaar 2020 kende een onzekere start door PFAS, stikstof en het coronavirus. De telefoontjes en
mailtjes van potentiéle kopers bleven in eerste instantie achterwege en geplande verkopen werden
uitgesteld. Echter, na enige tijd nam de interesse weer toe. Wij zijn verheugd dat meerdere bedrijven
besloten hebben in Midden-Limburg te investeren c.q. uit te breiden. Dit is voor OML een bevestiging
van het uitstekende ondernemersklimaat dat wij hier bieden.

In 2020 zijn negen verkopen gerealiseerd met een totaal van 85.617 m2. In het jaarverslag van 2019 is
reeds melding gemaakt van de verkoop van het Lijnpad op bedrijventerrein Koeweide in Maasbracht
(gemeente Maasgouw). De verkoop heeft in mei 2020 plaatsgevonden. In de balans per ultimo 2019
was hiervoor een voorziening opgenomen van € 75.000. Hiermee is het verschil tussen de
aankoopprijs van € 725.000 en de verkoopprijs van € 650.000 verevend. Een domper voor OML was
het feit dat er vervuilde grond is aangetroffen, terwijl dit bij een eerder bodemonderzoek niet
geconstateerd werd. Voor OML betekende dit een extra kostenpost van ruim € 80.000.

Binnen de deelneming HML heeft de verkoop van de Ringweg (Roerstreek-Noord) plaatsgevonden.
Dat beinvloedde het resultaat positief met € 478.494 (€ 118.459 staat in de geconsolideerde
jaarrekening verantwoord onder de post ‘Dienstverlening’, de overige € 360.035 onder de post
‘Aandeel resultaat in deelnemingen’).

De gerapporteerde boekwinst verkoop terreinen (€ 148.901) is gerealiseerd door de gedeeltelijke
verkoop van een in erfpacht uitgegeven terrein.

De kosten grond- en hulpstoffen laten ten opzichte van 2019 een forse stijging zien. Dit is
grotendeels toe te wijzen aan de aankoop van het Attero-terrein op Duurzaam Multifunctioneel
Bedrijvenpark Zevenellen in Haelen (gemeente Leudal). De kosten beheer en verkoop voorraad
gereed product laten ook een flinke stijging zien. Deze wordt veroorzaakt door de reeds eerder
vermelde saneringskosten van ruim € 80.000 en de kosten die gemaakt zijn ter voorbereiding van de
verkoop van De Grinderij (gemeente Roermond). Naar verwachting vindt de verkoop in mei van 2021
plaats.

De lonen en salarissen zijn toegenomen doordat per 1 januari het detacheringscontract van een
fulltime consultant marketing & sales is omgezet in een vaste aanstelling en door de aanname per 1
mei 2020 van een nieuwe directeur (0,75 fte). Per november 2020 is tevens het detacheringscontract
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van de controller omgezet in een vast dienstverband (0,75 fte). Dit verklaart de daling in de overige
bedrijfskosten ten opzichte van 2019. Hiervan is € 192.367 toe te wijzen aan deze inleenkosten
personeel.

Ten opzichte van 2019 zijn de (geactiveerde) rentelasten met € 60.000 gedaald. Deze afname is
nagenoeg geheel toe te wijzen aan de gedaalde rente.

Op 1 januari 2020 bedroeg het eigen vermogen € 16.860.168. De directie stelt voor om het resultaat
over 2020 toe te voegen aan de algemene reserve van OML. Hiermee bedraagt het totale eigen
vermogen ultimo 2020 € 18.150.587.

In 2020 heeft OML overleg gevoerd met BNG Bank over een uitbreiding van de bestaande
financieringsovereenkomst tot € 20 miljoen. Dit in verband met de voorgenomen verwerving van het
Attero-terrein in Haelen (gemeente Leudal). Eind september 2020 is deze uitbreiding geéffectueerd
onder de voorwaarde dat we deze uitbreiding per 1 juli 2021 weer aflossen. OML verwacht
ruimschoots aan deze voorwaarde van aflossing te kunnen voldoen. In 2021 starten de gesprekken
voor de herfinanciering van de resterende kredietfaciliteit die eind 2021 vervalt.

Binnen de huidige financieringsovereenkomst heeft OML de beschikking over een kasgeldfaciliteit
van € 18 miljoen en een rekeningcourant van € 2 miljoen. Van deze totale financieringsfaciliteit van
€ 20 miljoen had OML per ultimo 2020 € 11,1 miljoen opgenomen.

De borgstelling van aandeelhoudende gemeenten ten aanzien van BNG Bank voor € 2 miljoen is
ongewijzigd gebleven.

De totale rentelasten bedroegen in 2020 € 161.699 (2019: € 221.081). De rentelasten worden
grotendeels op de lopende projecten en voorraad gereed product geactiveerd.

Kengetal 31/12/2020 31/12/2019

Solvabiliteitsratio conform BNG-norm op basis van het 0,57 1 0,53
 garantievermogen (eis: minimaal 0,40) - | | J
' Loan to Value Ratio (eis: maximaal 55%) | 42,0% i 42,0% |
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Voorraad terstond uitgeefbare bedrijfskavels

In het verslagjaar 2020 is 85.617 m? terstond uitgeefbare grond verkocht, bestaande uit de volgende
transacties:

Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen (gemeente Leudal): 13.960 m?
Oosttangent (gemeente Roermond): 2.678 m?

Oosttangent (gemeente Roermond): 6.042 m?

Windmolenbos (gemeente Leudal): 983 m?

Roerstreek-Noord (gemeente Roermond): 49.358 m? (*)

Businesspark Midden-Limburg (gemeente Echt-Susteren): 871 m?

Merummerpoort (gemeente Roermond): 1.401 m?

De Hanze (gemeente Roermond): 3.824 m?

Lijnpad (gemeente Maasgouw): 6.500 m?

(*) let op: de kavel Roerstreek-Noord is verkocht op basis van 50% omzet OML BV en 50% omzet HML BV.
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Op basis van de ervaringen uit 2020 kunnen wij het volgende concluderen qua economische
ontwikkelingen in Midden-Limburg, inclusief Weert en Nederweert:

De vraag naar grote kavels (> drie hectare) voor realisatie van distributiecentra blijft
onverminderd groot.

Bestuurlijk en maatschappelijk lijkt er minder acceptatie van de ‘grote logistieke dozen’, dan wat
reeds is toebedeeld.

Logistieke ontwikkelaars en beleggers zoeken naar combinatiemogelijkheden voor logistiek en
maakindustrie binnen één gebouw, waarbij een hogere toegevoegde waarde wordt gecreéerd.
Er is veel vraag van lokaal MKB naar kavels tot 1.500 m2. Deze zijn slechts beperkt beschikbaar
binnen de portefeuille van OML.

De vraag vanuit het MKB naar middelgrote kavels neemt langzaam toe, maar vooralsnog lijken
veel MKB'ers nog bezig met het opbouwen van het weerstandsvermogen dat afgelopen jaren
sterk afgenomen is.

De banken zijn nog steeds terughoudend in het verstrekken van financieringen voor nieuwbouw.
Zij prefereren financiering van bestaand vastgoed.

Vermogende ondernemers en privépersonen zijn op zoek naar investeringsmogelijkheden
waarmee meer rendement te behalen is dan een spaarrekening bij de banken. Dit uit zich in een
toenemende vraag naar kavels voor de verhuur, belegging en verkoop van box units of een
aantal kleinere bedrijfsunits / bedrijfsverzamelgebouwen.

Energiezuinigheid is gemeengoed geworden. MKB-bedrijven passen, mede gestuurd door de
nieuwe wet- en regelgeving van de overheid, steeds meer duurzaamheidstoepassingen toe in
haar nieuwbouw vastgoed. Het zijn vooral nog grote partijen die duurzaamheid in de vorm van
circulariteit en hergebruik steeds meer omarmen.

Covid-19 heeft ertoe geleid dat enkele verkooptransacties vertraagd transporteren en
doorschuiven naar 2021. Echter, Covid-19 heeft er niet rechtstreeks toe geleid dat kopers zijn
afgehaakt.

OML is namens Samenwerking Midden-Limburg (SML) gestart met het bijhouden van een
dynamische werklijst voor het Regionaal Acquisitie Overleg. In deze lijst combineren we vraag en
aanbod met elkaar. Eerste conclusies zijn helder te trekken: de vraag is overstijgend aan het
aanbod én het aanbod voldoet niet aan de vraag (ligging, grootte, vorm).

Wat betekent voorgaande concreet voor OML?

Terughoudendheid ten aanzien van het faciliteren van niet-multifunctionele logistieke
gebouwen. Deze zijn immers, binnen het werkgebied, voldoende vertegenwoordigd.
Terughoudendheid in de verkoop van kavels voor initiatieven op gebied van box units en
complexen van kleinere bedrijfsunits. Per bedrijventerrein vraag en aanbod in de gaten houden
en hierbij vooral op de langere termijn letten.
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e Voldoende kavels beschikbaar houden voor toekomstige vestiging van lokale en regionale
‘bedrijvigheid.
e Voortijdig starten met het bouwrijp maken van beschikbare gronden voor de verkoop.

Eind 2020 heeft OML 24 leads lopen op de diverse bedrijventerreinen die OML bezit. Hiervan hebben
14 leads een of andere vorm van reservering (koopovereenkomst, optieovereenkomst, right of
refusal en dergelijke) op 20 hectare van de voorraad terstond uitgeefbare bedrijfskavels van OML.
Daarnaast hebben 5 leads een reservering (zijnde reservering, optieovereenkomst of voorlopige
koopovereenkomst) op 16 hectare op Duurzaam Multifuncioneel Bedrijvenpark Zevenellen, dat
momenteel bouwrijp gemaakt wordt.
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In navolgende tabel geven we een overzicht van de voorraad terstond uitgeefbare bedrijfskavels en
toekomstige uitbreidingsmogelijkheden.

Totaal rest-
capaciteit in

Bedrijventerrein Soort Gereserveerd Koopovereen- Mogelijkheid
/ niet vrij komst / niet tot uitbreiding

vrij uitgeefbaar  in m?

m? uitgeefbaar
in m? in m?

Business Park | Modern gemengd / | 53.560 19.912 0 0
| Midden-Limburg logistiek, transport
| (voorheen Sint en distributie \ ‘
Joostgenaamd) | ] | |
De Grinderij Modern gemengd / 75.796 0 75.796 | 0|
logistiek, transport 1 ‘
en distributie, 2 \
grote kavels . ‘ | |
DeHanze | Modern gemengd 37.859 | 4156 1985 59.236 |
Boven de Wolfskuil | Modern gemengd / 10.191 0 6.501 0|
o kantoor ; , |
Merummerpoort Modern gemengd / 0 0 0 0 \
S kantoor | | | |
De Schroof | Modern gemengd 14229 | 0] 0, 0
Oosttangent Modern gemengd 21658 | 6444 4.900 60.885
Windmolenbos Modern gemengd 8.059 |
Totaal terstond uitgeefbaar 224.062
Duurzaam Modern gemengd / 292.470 161.735 0 0 ‘
Multifunctioneel circulair ;
Bedrijvenpark ; 1
Zevenellen ‘

Totaal 516.532 200.306

120.121

Uit bovenstaande tabel is af te leiden dat OML 31 december 2020 nog 93.599 m?

(224.062 m? -/- 38.571 m? -/- 91.892 m?) terstond vrij uitgeefbare bedrijfskavels ter beschikking
heeft. Op basis van lopende leads en de verwachte ontwikkeling van de marktvraag naar kavels zien
wij de voorraad terstond uitgeefbare kavels de komende jaren fors afnemen.

OML acht het noodzakelijk dat zij minimaal over een totaal assortiment van 15 hectare terstond
uitgeefbare gronden (ijzeren voorraad) dient te beschikken om haar functie naar behoren te kunnen
blijven vervullen: ruimte voor nieuwe bedrijvigheid en schuif/uitbreidingsruimte voor zittende
ondernemers. Om dit te realiseren moeten we deze voorraad terstond uitgeefbare gronden de
komende jaren uitbreiden met gronden die momenteel in ontwikkeling zijn. In 2021 maken we de
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gronden op Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen bouwrijp. Daarbij merken we op dat
Zevenellen een specifiek segment en een specifieke toekomstige doelgroep heeft: biobased, circulair
en lokale ondernemers.

Oosttangent fase 2 en 3 en De Hanze fase 2 zijn met name bedoeld voor lokale ondernemers. OML
gaat er van uit dat de 2e en 3e fase van Oosttangent, gelegen in Roermond, in 2023/2024 bouwrijp
zijn. Het streven is echter om hier al een start mee te maken in 2021, om lokale ondernemers in
Roermond gevarieerde huisvestigingsmogelijkheden te bieden.

De komende jaren gaat de herontwikkeling/herstructurering van bestaande gebieden/deellocaties
een belangrijke bron vormen voor OML om te kunnen blijven voldoen aan de vraag naar
huisvestigingsmogelijkheden binnen het werkgebied.
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Onderhanden projecten
Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen (Gemeente Leudal)

e In 2020 heeft OML een deel van de gronden van Attero aangekocht en deze toegevoegd aan
Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen. Dit betreft circa 10 hectare.

e Voor het aangekochte deel van Attero is de ontwikkeling opgestart en is de verkaveling bepaald.

e Door de aankoop van het Attero deel hebben we enkele aanpassingen doorgevoerd in de
ontwerpen. Denk aan wegen, riolering en putten.

e  OML heeft exclusiviteit bedongen tot september 2021 voor de eventuele aankoop van de
resterende gronden van Attero (vliegasbekkens). Dit betreft circa 8 hectare. OML heeft hier een
potentiéle koper voor.

e In 2020 zijn we gestart met het bouwrijp maken van het bedrijvenpark. Hiervoor zijn de
volgende werkzaamheden uitgevoerd:

o verleggen van bestaande en te behouden kabels en leidingen;

o profileren van vliegas in de ondergrond en deze afdekken met een leeflaag (saneren);
o aanleggen van nieuwe kabels en leidingen;

o leggen van riolering;

o aanleg van wegen.

e Het onderzoek naar niet gesprongen explosieven is afgerond. Hiermee is het totale
bedrijvenpark vrijgegeven.

e OML heeft een klankbordgroep opgericht waarin vertegenwoordigers deelnemen van
dorpsraden, omwonenden, gemeente Leudal, faunabeheer-eenheid, Studiegroep Leudal en
Milieufederatie Limburg.

e OML heeft samen met World BioBased Centre Zevenellen (grondeigenaar van het zuidelijk deel
van het Zevenellen-terrein) en Provincie Limburg een stikstofbank opgericht. Deze stikstofbank
is erop gericht om stikstof- en ammoniakrechten te verwerven en te salderen over de kavels van
bedrijvenpark Zevenellen. De stikstofbank is dusdanig ingericht dat gemeente Leudal hiervan
ook gebruik kan maken bij de aanleg van de twee rotondes op de Roermondseweg in Haelen.

e We hebben onderzoeken laten uitvoeren naar de bodemkwaliteit van de haven en de
mogelijkheden om kades aan te leggen. Daarmee heeft de ontwikkeling van de haven verder
vorm gekregen. De koplopers van de havenkavels pakken deze ontwikkeling verder op. OML
behoudt hierbij de regie.
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Oosttangent (Roermond)

In 2020 hebben we de laatste hand gelegd aan de werkzaamheden aan het deels ophogen van
fase 3.

In 2020 zijn onderzoeken gedaan naar de milieukundige bodemkwaliteit van enkele kavels. Deze
kavels zijn verkocht en deels ook geleverd in 2020.

De Schroof (Roermond)

De Schroof is het terrein gelegen naast Solvay in Roermond tussen ‘Merummerpoort’ en ‘Boven
de Wolfskuil’. Het betreft circa 14 hectare.

Door de grote vraag naar kavels hebben we de ontwikkeling van locatie De Schroof naar voren
gehaald. Er zijn diverse massastudies en scenario’s uitgewerkt om deze locatie verder bouwrijp
te maken. In 2021 bieden we De Schroof actief aan geinteresseerden aan.

De Hanze (Roermond)

Voor de locatie De Hanze zijn milieukundige bodemonderzoeken uitgevoerd voor de verkoop. In
2021 werken we scenario’s uit om de gronden die nog niet bouwrijp zijn, maar wel in eigendom
van OML, bouwrijp te maken en te verkavelen.

Boven de Wolfskuil (Herten)

In 2020 heeft een OML milieukundig bodemonderzoek laten uitvoeren om kavels op Boven de
Wolfskuil te kunnen verkopen.

De Grinderij (Herten/Linne)
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De verkoopovereenkomst van locatie De Grinderij is in 2020 getekend. Het notariéle transport
verwachten we in mei 2021.Voor de verkoop moesten nog enkele onderzoeken afgerond
worden. Zo heeft OML een milieukundig bodemonderzoek laten uitvoeren. Verder heeft een
onderzoek naar niet gesprongen explosieven plaatsgevonden. Het onderzoek is in maart 2021
afgerond. Daarnaast heeft OML onderzoek uitgevoerd naar de Japanse duizendknoop. Dit is een
plant die schade kan aanbrengen aan gebouwen en daarom niet in de percelen aanwezig mag
zijn. De plant is inmiddels verwijderd. In april volgt nog een onderzoek om te bepalen of deze
definitief weg is.



Nautische Boulevard (Wessem)

In 2020 is OML erin geslaagd om de eerste kavel namens gemeente Maasgouw aan te kopen.
Het betreft kavel Maasdijk 2 te Wessem. Met deze aankoop is een eerste grote stap gezet in het
verkleuren van de Prins Mauritshaven naar nautische bedrijvigheid.

Verder heeft OML veel tijd en energie gestoken in het opbouwen van de relaties met bedrijven
die op de Nautische Boulevard gevestigd zijn.

BC Broekhin Noord (Swalmen)

In 2020 heeft OML de koopovereenkomst ondertekend voor de aankoop van de locatie BC
Broekhin Noord te Swalmen. Dit is een voormalig VMBO-complex gelegen aan de Peelveldlaan
60 te Swalmen.

Voor deze locatie heeft OML de ruimtelijke procedure voor een nieuw bestemmingsplan
opgestart. Naar verwachting keurt het College van Burgemeester en Wethouders van gemeente
Roermond dit bestemmingsplan in 2021 goed. Daarna volgt de notariéle levering van de locatie,
maken we de locatie bouwrijp en volgt de verkaveling.

Bedrijventerrein De Loop (Echt-Susteren)

OML heeft in samenwerking met gemeente Echt-Susteren onderzoek gedaan naar de
mogelijkheden om bedrijventerrein De Loop uit te breiden. Dit resulteerde in een mogelijke
samenwerking met een grondeigenaar in het gebied. Als gevolg hiervan onderzoeken we in 2021
de uitbreiding van De Loop verder.

Kavel Lijnpad (Maasbracht)

In 2020 verkocht OML de kavel aan het Lijnpad op Bedrijventerrein Koeweide in Maasbracht.
Voordat de daadwerkelijke levering kon plaatsvinden, heeft OML de locatie milieukundig laten
saneren.
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Uitbreidingsmogelijkheden en potentieel nieuwe ontwikkelkansen
Uitbreidingsmogelijkheden

Naast de hiervoor geschetste ontwikkelingsprojecten is OML tegelijkertijd in gesprek met diverse in
potentie nieuwe uitbreidingsmogelijkheden. Dat betreft zowel green fields alsook brown fields (*).

(*) Een brownfield project wordt aangelegd op een (gesaneerd) terrein waar eerst iets anders was (bijvoorbeeld
verpauperd bedrijventerrein). Een greenfield project wordt aangelegd op een nog niet gebruikt terrein (bijvoorbeeld
agrarisch gebied).
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RUIMTELUJK-ECONOMISCHE ADVISERING (REA)
EN OVERIGE DIENSTVERLENING

Algemeen

De ruimtelijk-economische advisering richting aandeelhoudende gemeenten heeft in 2020 op een
lager pitje gestaan. OML heeft in 2020 vooral ingezet op verkopen en de ontwikkeling van Duurzaam
Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen. Daarnaast was ook de directe vraag vanuit de gemeenten
weggevallen doordat de coronaproblematieken de aandacht van de overheden eisten.

OML neemt deel aan zowel het bestuurlijk als het ambtelijk overleg van Samenwerking Midden-
Limburg (SML), werkveld economie. Daarbij brengt OML niet alleen haar kennis in, maar levert ook
op diverse manieren een actieve bijdrage. Concrete voorbeelden uit 2020 daarvan zijn:

e (mede-) organisatie Regionaal Acquisitie Overleg

e maandelijks onderhouden Dynamische Werklijst werklocaties Midden-Limburg (vraag en aanbod
bedrijventerreinen)

e rapportage Regionale Aanpak Bedrijventerreinen in Midden-Limburg

e inventarisatie en rapportage Nautische Bedrijvigheid in Midden-Limburg

e medeorganisatie webinar nautische bedrijvigheid in Midden-Limburg (modal shift: voervoer per
water in plaats van vervoer per as)

e medeorganisatie circulaire en duurzame economie in Midden-Limburg

Tijdens het opstarten en het bijhouden van de Dynamische Werklijst, in januari 2020, is gesteld dat
er een periode van circa 1,5 tot 2 jaar nodig is om gedegen conclusies te kunnen verbinden aan de
bevindingen. Op 3 december 2020 is een presentatie gegeven in het SML Bestuurlijk Overleg over de
Tussentijdse Rapportage Regionale Aanpak Bedrijventerreinen Midden-Limburg. Met deze
rapportage was een periode van bijna 1 jaar gemoeid. Hierbij is een voorzichtige vooruitblik gegeven
en zijn eerste signalen vastgesteld over de huidige stand van zaken (in 2021 geven we een vervolg
aan de rapportage), namelijk:

o Veel vraag naar locaties voor grootschalige logistiek en andere grootschalige bedrijven
(bijvoorbeeld e-commerce): >30.000 m2.

Faciliteren bestaand lokaal en regionaal MKB; veel vraag naar kavels < 2.500 m?.
Aantrekken nieuwe (varianten) bedrijvigheid.

Aantrekken grote namen met regionale, nationale of internationale bekendheid.
Huidig aanbod aan kavels met name in de categorie 2.500-5.000 m2.

Huidig aanbod aan kavels niet per definitie optimaal (denk aan afwijkende vorm,
ontsluiting, uitstraling, et cetera).

O O O O O
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Uit diverse gesprekken met ondernemers en stakeholders uit de regio, komt naar voren dat zij grote
waarde hechten aan de 1-loket functie: 1-loket waar ondernemers zich kunnen melden voor al hun
vragen rondom hun bedrijfsontwikkeling. OML voerde in het verleden deze taak uit. Deze taak is
echter vervallen na een reorganisatie. OML is voornemens om —in samenwerking met haar vijf
aandeelhouders (gemeente Echt-Susteren, gemeente Leudal, gemeente Maasgouw, gemeente
Roerdalen en gemeente Roermond) — een accountmanager aan te stellen om deze 1-loket functie te
gaan uitvoeren. Op basis van 50%/50% kostenverdeling tussen OML en de deelnemende gemeenten.
OML verwacht met deze 1-loket functie haar draagvlak verder te vergroten en beter inzicht te krijgen
in de vraag naar en het aanbod van bedrijfskavels. Daarnaast geeft het een beter beeld wat
ondernemers bezig houdt en waar de behoeften liggen. OML gaat hierover met de aandeelhouders
in gesprek in de eerste helft van 2021.

Per gemeente

De ruimtelijk-economische advisering en uitvoering vanuit OML richting aandeelhoudende
gemeenten zag er in 2020 als volgt uit:

e In het verslagjaar heeft OML een haalbaarheidsstudie uitgevoerd naar een mogelijke uitbreiding
van bedrijventerrein De Loop in Echt-Susteren. In 2021 wordt duidelijk welke rol OML hierin
daadwerkelijk zal vervullen.

e In 2018 heeft OML een plan van aanpak Toekomstperspectief Bedrijventerrein Ittervoort
opgesteld. In 2019 heeft OML in opdracht uitvoering gegeven aan het plan van aanpak. Hierbij is
in eerste instantie een SWOT-analyse opgesteld. Na marktconsultatie is een aantal projecten in
kaart gebracht die een gezond toekomstperspectief bieden voor Ittervoort.

Eind 2020 is besloten om de plannen rondom Bedrijventerrein Ittervoort uit te stellen met
minimaal één jaar.

e In nauwe samenwerking met de gemeente Leudal, voert OML haar werkzaamheden uit op
Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen. Een goede bundeling van informatie en
het creéren van kennis en draagvlak zijn essentieel. Hieruit is onder andere de klankbordgroep
ontstaan en in december 2020 heeft de eerste bijeenkomst plaatsgevonden. De leden van de
klankbordgroep komen vanuit diverse geledingen zoals omwonenden, dorpsraden,
milieuorganisaties en gemeenten.
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Met de gemeente Maasgouw is in december 2019 een overeenkomst gesloten voor het
projectmanagement van de herstructurering van de Nautische Boulevard. De consultant
gebiedsontwikkeling verzorgt hiervoor het projectmanagement.

In 2020 hebben geen specifieke activiteiten voor de gemeente Roerdalen plaats gevonden.

In het verslagjaar zijn de ontwikkelingsplannen voor de bedrijventerrein Willem-Alexander en
Roerstreek opgeleverd. Gemeente Roermond is met de stakeholders (0.a. de ondernemers,
BIZ'en, Keyport en OML) in overleg hoe we de plannen in uitvoering kunnen brengen.

Er wordt met de gemeente Roermond concreet onderzocht welke rol OML zal hebben in een
mogelijke herstructurering op Willem-Alexander.

OML heeft in 2019 een haalbaarheidsstudie uitgevoerd naar een mogelijke herontwikkeling van
de locatie Broekhin College aan de Peelveldlaan te Swalmen. De directie heeft in 2020 met de
gemeente Roermond overeenstemming bereikt over de herontwikkeling van deze locatie.

23



ORGANISATORISCHE ONTWIKKELINGEN
Formatie en personeel

In februari 2020 is de procedure voor de werving van een nieuwe directeur voor OML gestart, alsook
voor een lid van de Raad van Commissarissen. Dit heeft ertoe geleid dat per 1 mei 2020 zowel de
directeur (parttime) als een lid van de Raad van Commissarissen zijn aangetreden.

Zowel de formatieomvang, de samenstelling van de formatie alsook de taakverdeling zijn in 2020
teruggebracht, c.q. aangepast. Deze aspecten sluiten nu aan op de omvang en aard van de
portefeuille van OML. De detacheringscontracten die hierop aansluiten, zijn omgezet in vaste
dienstverbanden. Momenteel bestaat de organisatie uit 6 medewerkers (directeur - parttime,
gebiedsontwikkelaar, controller - parttime, senior consultant marketing & sales, consultant
marketing & sales en administratief medewerker). Voor 2021 is de verwachting dat we de formatie in
beperkte mate uitbreiden; door de toegenomen werkdruk is het voornemen om per 1 april 2021 een
gebiedsontwikkelaar aan te trekken. Verdere uitbreiding van werkzaamheden vullen we
voornamelijk in met het inhuren van externen in een flexibele schil.

Op 1 januari 2020 is de Wet normalisering rechtspositie (Wnra) in werking getreden. Vanaf dat
moment zijn alle regels voor de arbeidsrelatie van (onder andere) gemeenteambtenaren overgegaan
van de Ambtenarenwet naar het Burgerlijk Wetboek (BW). In de plaats van de op de Ambtenarenwet
gebaseerde CAR-UWO is er een op het BW gebaseerde Cao Gemeenten. De Wnra heeft voor OML als
bijkomend gevolg dat de medewerkers niet meer onder
de Ambtenarenwet vallen. De medewerkers hebben dus
geen ambtenarenstatus meer en kunnen vanaf 1 januari
2020 geen beroep meer doen op een CAO Gemeenten.
Vooruitlopend hierop heeft OML reeds in juni 2019 de
statuten op het onderdeel ‘Personeel’ gewijzigd en is het
personeelshandboek OML opgesteld. Hierin zijn de
arbeidsvoorwaardenregeling van OML opgenomen. Deze
regeling is sinds juni 2019 van kracht. Met de twee
medewerkers met een aanstelling voor onbepaalde tijd
was 2020 een overgangsjaar; begin 2021 zijn ook zij
overgestapt naar de nieuwe arbeidsvoorwaardenregeling.
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RISICOPARAGRAAF 2020

Algemeen

In deze paragraaf schetsen we een beeld van mogelijke risico’s in de bedrijfsvoering van OML en
maatregelen die we hebben genomen. Maatregelen om een redelijke mate van zekerheid te
bereiken dat we risico’s beheersen. Bij het geheel van maatregelen moet in acht genomen worden
dat deze geént zijn op een kleine organisatie met een platte structuur zonder hiérarchische
tussenlagen. Daarnaast is van belang om op te merken dat de status van de aandeelhouders als
publiekrechtelijke lichamen en hun onderlinge relatie in de regio, een bijzondere factor van
betekenis kan zijn voor de gehele bedrijfsvoering van OML als onderneming.

Mogelijke gevolgen maatregelen coronavirus

Overheden hebben vergaande maatregelen genomen (en nemen deze nog steeds) om de uitbraak
van het virus zoveel mogelijk in te dammen. De door OML verwachte terugval in de vraag naar
bedrijfskavels was van korte duur en voor 2021 ziet het verkoopboek er goed uit. OML heeft
voldoende kredietruimte om aan haar verplichtingen te kunnen blijven voldoen, zonder in
liquiditeitsproblemen te raken.

Risico’s bedrijfsvoering strategisch niveau

Vanuit de bedrijfsvoering is strategisch gezien het grootste risico dat de beschikbare voorraad kavels
opdroogt en dat OML geen nieuwe bedrijventerreinen meer kan ontwikkelen. Om te voorkomen dat
OML haar verkopen moet temporiseren, gaat OML actief op zoek naar nieuwe ontwikkelkansen.
Daarbij moeten we ons de komende jaren gaan richten op herontwikkeling en herstructurering van
locaties en (delen van) bedrijventerreinen. Dit lijken activiteiten die naar verwachting op de korte
termijn weinig winstgevend zullen zijn. Echter de directie is van mening dat het rendement van deze
activiteiten op de midden lange termijn zal gaan verbeteren. Schaarste aan nieuwe bedrijfskavels
doet de waarde van bestaande bedrijfskavels over het algemeen toenemen.

Risico’s bedrijfsvoering tactisch niveau

Eind 2020 beschikt OML nog over 22,4 hectare gronden die direct uitgeefbaar zijn. Hiervan is 13
hectare op een of andere manier gereserveerd voor potentiéle afnemers. Per saldo beschikt OML op
31 december 2020 nog over 9,4 hectare vrij uitgeefbare bedrijfskavels. Het is, met het oog op de
strategische reserve van minimaal 15 hectare, daarom zaak dat OML in 2021 Duurzaam
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Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen bouwrijp maakt en op andere terreinen de
voorbereidingen gaat treffen om de voorraad direct uitgeefbare gronden op korte termijn uit te
breiden.

Het standaard verdienmodel van OML is bedrijventerreinen te ontwikkelen om vervolgens kavels te
verkopen. Bij verkoop van een kavel is het risico voor OML beperkt: het eigendom gaat over nadat de
koopsom bij de notaris is overgemaakt (geen debiteurenrisico). OML ondervindt daarmee geen
directe (negatieve) gevolgen van de bedrijfsvoering dan wel het handelen van degene die de grond
heeft gekocht. Daarnaast is in het verleden sporadisch grond voor 20 jaar en langer uitgegeven in
erfpacht en dan voornamelijk voor de exploitatie van een tankstation door derden (gerenommeerde
bedrijven). In het kader van nieuwe ontwikkelingen, maar ook als gevolg van vragen uit de markt, kan
het zijn dat OML meer gronden structureler in erfpacht gaat uitgeven. De gronden blijven hierbij in
eigendom van OML en dienen normaliter aan het einde van de looptijd in oorspronkelijke staat te
worden terug geleverd. Deze vorm van uitgifte heeft een ander risicoprofiel: er is nu sprake van een
debiteurenrisico en het risico dat OML de rekening moet betalen om de grond weer in de
oorspronkelijke staat te krijgen (bijvoorbeeld sloop bestaande opstallen, eventuele saneringen). OML
heeft onderzoek gedaan hoe een en ander juridisch en procedureel geregeld kan worden. Waar
nodig past OML dat toe.

De rechtelijke uitspraak in het kader van de PAS heeft consequenties voor ontwikkelmogelijkheden
en uitgiftemogelijkheden van de bedrijventerreinen.

OML heeft begin 2020 een assessment gedaan van de ontwikkelrisico’s van haar onderhanden
projecten en de uitgifte risico’s van haar gereed product. Hierbij hebben we ingeschat welke
maatregelen ons ter beschikking staan om deze risico’s te beheersen en wat de financiéle
consequenties hiervan voor OML zullen zijn. De maatregelen hebben betrekking op andere:

o doelgroepkeuze (bedrijven zonder stikstof uitstoot);
e herverkaveling grotere kavels;
e extra kosten tijdens het bouwrijp maken van de terreinen, zoals onderzoekskosten.

De uitkomst van het assessment is dat we eventuele financiéle consequenties binnen de lopende
projecten kunnen opvangen. Ook is er voldoende marge op de voorraden gereed product om de
consequenties op te kunnen vangen.
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Voor de ontwikkeling van Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen heeft OML in
samenwerking met de Provincie Limburg en WBCZ (eigenaar van het zuidelijk deel van Zevenellen)
een stikstofbank opgericht. Deze bank maakt het mogelijk om stikstofrechten die elders vrijkomen
aan te kopen en te salderen over de bouwkavels van Zevenellen.

Voor de overige bedrijventerreinen geeft OML tijdens de verkoopgesprekken aan wat de eventuele
consequenties qua stikstof zijn voor kopers. Hierdoor weten kopers waar ze aan toe zijn. Deze
manier van verkopen heeft er aan bijgedragen dat in 2020 kavels zijn verkocht.

Door de verkopen van eind 2020 en de verwachte verkopen van 2021 staat OML er qua liquiditeit
goed voor. Maandelijks kijkt OML naar de liquiditeit op korte termijn. In april 2021 gaat OML in beeld
brengen wat de verwachtingen zijn voor de lange termijn aan de hand van diverse scenario’s. We
pakken dan ook de gesprekken met de bank(en) op om te komen tot een nieuwe
financieringsovereenkomst ter vervanging van de huidige faciliteit die eind 2021 afloopt.

Risico’s bedrijfsvoering operationeel niveau

Planning & control is het in aard, omvang en tijd uitstippelen van bedrijfsactiviteiten, het monitoren
van die activiteiten en het tijdig sturen ervan al naar gelang de omstandigheden. Het is een gangbare
strategie om risico’s te beheersen. Voor planning & control verschijnen periodiek de volgende
rapporten: ondernemingsplan, jaarplan, jaarverslag en jaarrekening, kwartaalrapportages,
projectplannen met revisierapporten op kwartaalbasis en tot slot een maandelijks
liquiditeitsoverzicht.

In het algemeen kunnen we stellen dat de standaardisatie van bedrijfsprocessen niet alleen tot
efficiencyverbetering maar ook tot risicoreductie leidt. OML heeft de afgelopen jaren diverse
modellen gebouwd die meerdere medewerkers gebruiken: vanuit gebiedsontwikkeling én planning &
control. In 2020 heeft OML het softwarepakket ReaForce aangeschaft. Dit is een commercieel
programma dat vele professionele partijen binnen de vastgoedmarkt gebruiken ter bewaking en
sturing van de activiteiten binnen hun vastgoedportefeuille. Per 1 januari 2021 heeft OML dit
geimplementeerd en de exploitaties in Excel vervangen. Nu is ook de koppeling met Exact (voor
verplichtingen en betalingen) mogelijk.

In 2021 pakken we de inrichting van de directory-structuur op.
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Beschikbaarheid en betrouwbaarheid van relevante gegevens voor bedrijfsprocessen zijn van groot
belang voor risicobeheersing. OML heeft in 2018 met een nieuwe ICT-dienstverlener een service level
agreement afgesloten voor het beheer, onderhoud en de beveiliging van de computers en data: met
dagelijks automatische back-up van databestanden en opslag elders. Elke werkplek heeft een
toegangsbeveiliging en is geautoriseerd voor bepaalde bestanden. De externe verbindingen zijn
beveiligd tegen virussen.

Voor het aangaan van verplichtingen, respectievelijk het doen van betalingen, gelden protocollen.
Deze zijn gebaseerd op principes van een adequate administratieve organisatie. De accountant
beoordeelt deze jaarlijks.

Zoals ieder bedrijf is beheersing van de liquiditeitspositie op korte, middellange en lange termijn van
evident belang voor het voortbestaan: ‘cash is king’. Zeker voor een bedrijf als OML dat voor 90% en
meer afhankelijk is van de inkomsten die gegeneerd worden uit de verkoop van bedrijventerreinen
en ander onroerend goed. OML zal moeten blijven verkopen om, naast benodigde investeringen in
bouwrijp maken, voldoende middelen te genereren voor de betaling van de rentelast en de
vennootschappelijke lasten. OML dient dit uiteraard binnen het financieringskader van BNG Bank te
doen, rekening houdend met een maximale loan-to-value ratio van 55% en een minimale
solvabiliteitseis van 40%. Bovendien gebruiken we van elke verkoop 55% van de gelden om leningen
af te lossen en de kredietfaciliteit in te perken. Om de liquiditeitspositie op korte termijn te
monitoren, werken we met maandelijkse en kwartaalprognoses. Daarbij kijken we vooral naar de
kortlopende verplichtingen en ontvangsten. Op middellange termijn werken we met jaarprognoses
en voor de langere termijn met cashflow prognoses op basis van de projectplannen en de
verplichtingen die OML gedurende minimaal vier jaren heeft.

Op het gebied van de bedrijventerreinontwikkeling is OML de uitvoeringsorganisatie van de
aandeelhoudende gemeenten. OML heeft alleen gronden verworven binnen de gebieden waar van
overheidswege voorzien werd in nieuwe bedrijventerreinen. Hierdoor heeft OML geen ‘last’ van
speculatieve grondposities die niet meer tot ontwikkeling kunnen komen en afgewaardeerd zouden
moeten worden. De huidige boekwaarde van de onderhanden projecten en voorraad gereed product
zijn nog voldoende beneden de marktwaarde gebleven om geen afwaardering te hoeven doen. Dat
heeft meerdere redenen:
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e OML koppelt de investeringen in de projecten zoveel mogelijk met de verkopen binnen het
gebied.

e Het gros van de gronden (exclusief Businesspark Midden-Limburg) zijn reeds vele jaren geleden
verworven tegen toen nog redelijke verwervingsprijzen.

e OML is voorzichtig in het tussentijds winst nemen op de projecten.

Medio 2020 heeft conform voorwaarden van de financieringsovereenkomst, een hertaxatie
plaatsgevonden van de terreinen in bezit van OML. Uit hertaxatie bleek dat de getaxeerde waarde
van de gronden de boekwaarde van de gronden overtreft.

De organisatie van OML is lean en mean en bestaat uit een aantal kernfuncties. De functies binnen
gebiedsontwikkeling en marketing & sales zijn inmiddels fulltime voor onbepaalde tijd ingevuld. De
controllerfunctie is in 2020 parttime voor onbepaalde tijd ingevuld. Datzelfde geldt ook voor de
functie van directeur: deze is per 1 mei 2020 parttime ingevuld. Hiermee komt de organisatie op
volle bezetting, bestaande uit een team dat grotendeels inmiddels meer dan één jaar met elkaar
samen werkt.

Als gevolg van de invoering van de Wnra, heeft het personeel van OML per 1 januari 2020 niet meer
de ambtenarenstatus. Dit betekent dat OML geen eigen risicodrager meer is in het kader van de WW
en de regels volgens de CAR-UWO bij onder andere ontslag niet meer gelden. Met twee
medewerkers die onder de ‘oude’ regeling vielen is inmiddels overeenstemming bereikt over de
overgang naar het ‘nieuwe’ regime per 1 januari 2020.

Nadat in november 2019 door de Rechtbank Limburg het verzoek van een voormalig directeur tot
een voorlopig getuigenverhoor aangaande diens ontslag is afgewezen, is dit verzoek door het
Gerechtshof ’s-Hertogenbosch medio 2020 alsnog toegewezen. Vervolgens heeft de tegenpartij op
30 september 2020 dit verzoek weer ingetrokken. Aangezien door de tegenpartij tegelijkertijd is
aangekondigd dat in verband met een vervaltermijn een bodemprocedure aanhangig zou zijn
gemaakt, heeft de tegenpartij geen belang meer bij het houden van een voorlopig getuigenverhoor.
Een dagvaarding of verzoekschrift voor de bodemprocedure is niet ontvangen. Echter, op 3 maart
2021 heeft de Rechtbank Roermond het ontslag van deze voormalig bestuurder teruggedraaid. In die
zitting heeft OML geen verweer gevoerd omdat door een ongelukkige samenloop van
omstandigheden OML niet van deze zitting op de hoogte was. Inmiddels heeft de advocaat van OML
tegen het vonnis verweer gevoerd. De verwachting is nu dat het verstekvonnis zal worden vernietigd
en dat het ontslag van de voormalig directeur met een aan zekerheid grenzende waarschijnlijkheid
door de rechter zal worden bevestigd.
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Concrete risicogevallen

Ultimo 2020 zijn geen concrete risicogevallen bekend, behalve het genoemde in voorgaande
paragraaf.
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SAMENVATTING VAN BEVINDINGEN
ACCOUNTANTSCONTROLE

De jaarrekening 2020 van Ontwikkelingsmaatschappij Midden-Limburg BV is gecontroleerd door de
externe accountant van de onderneming, EY. Bij deze jaarrekening is een goedkeurende
controleverklaring verstrekt. De accountant heeft een rapportage uitgebracht aan de directie en de
Raad van Commissarissen met daarin de aandachtsgebieden, de uitgevoerde werkzaamheden en de
conclusies van de controle. De kernpunten uit deze rapportage kunnen we als volgt samenvatten:

e Het risico op “management override” onderkennen wij bij OML ten aanzien van het
verantwoorden van verkopen 2021 in boekjaar 2020. Hierbij bestaat de mogelijkheid dat het
management de financiéle positie en de resultaten anders voorspiegelt dan daadwerkelijk
gerealiseerd. Op basis van de controlewerkzaamheden zijn er geen bevindingen geconstateerd
ten aanzien van management override.

e Het verslagjaar 2020 is afgesloten met een positief resultaat voor belasting van € 340.000. Het
resultaat wordt sterk beinvioed door het resultaat deelnemingen van € 360.000. Dit resultaat is
gerealiseerd doordat de resterende grondpositie Roerstreek-Noord in HML B.V. in 2020 is
verkocht.

e Bij OML is er sprake van onderhanden projecten en voorraad gereed product. Wij hebben het
risico onderkend dat de kans aanwezig is dat de waardering van de onderhanden projecten en
voorraad gereed product te hoog is. Een te hoge waardering ontstaat indien blijkt dat de
(verwachte) kostprijs hoger is dan de (verwachte) verkoopprijs. Wij hebben op basis van onze
werkzaamheden geen indicaties dat de net realizable value lager is dan de waardering van de
onderhanden projecten en voorraad gereed product (op basis van kostprijs).

e De belangrijkste schattingsposten binnen de diverse jaarrekeningposten van OML betreffen de
waardering van de onderhanden projecten en voorraad gereed product. Het management is
verantwoordelijk voor het maken van schattingen bij het opmaken van de jaarrekening. Wij
kunnen instemmen met de door het management gemaakte inschattingen en
waarderingsgrondslagen.

De jaarrekening is opgesteld op basis van een continuiteitsveronderstelling. Op basis van het
kredietarrangement met BNG Bank, in combinatie met de gerealiseerde verkooptransacties
gedurende 2020, achten wij het hanteren van deze veronderstelling gepast in het kader van het
opmaken van de jaarrekening 2020.

De ontwikkelingen rondom het coronavirus hebben grote invioed op de gezondheid van mensen en
onze samenleving en kan daarbij ook een impact hebben op de interne beheersing van organisaties.
Op basis van onze werkzaamheden concluderen wij dat de maatregelen rondom het coronavirus
geen impact hebben gehad op de interne beheersing van OML.
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SAMENSTELLING RAAD VAN COMMISSARISSEN

voorzitter van de Raad van Commissarissen

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip 1° benoeming
Tijdstip 2¢ benoeming
Tijdstip 3¢ benoeming
Lopende termijn
Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

:drs. L.J. Urlings

:man

: 68

: Nederlandse

:4juli 2012

:22 juni 2016

: 4 juli 2020

14 juli 2024

: Consultant-adviseur MKB/midcorp-bedrijven/familiebedrijven
: Financial Services

: Diverse commissariaten in publieke sector waaronder SOML

De commissaris is onafhankelijk in de zin van artikel 3.14 en 3.15 van de Governance Code.

lid van de Raad van Commissarissen (vicevoorzitter per 25 mei 2020)

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip 1° benoeming
Lopende termijn
Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

: drs. J.H.R. Huppertz

:man

152

: Nederlandse

:1april 2018

: 31 maart 2022

: Directeur

: Directeur/bestuurder GaiazOO

: bestuurder Nederlandse Vereniging Dierentuinen,

lid Council European Association Zoo and Aquaria (EAZA)

De commissaris is onafhankelijk in de zin van artikel 3.14 en 3.15 van de Governance Code.

32



lid van de Raad van Commissarissen

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip 1 benoeming
Lopende termijn
Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

: drs. CJ.W.M. Aquarius

: vrouw

1 69

: Nederlandse

: 1 mei 2020

: 30 april 2024

: Toezichthouder

: Toezichthouder

: Voorzitter Raad van Toezicht Abrona, voorzitter Raad van Toezicht

BrabantZorg, moderator Comenius Leergangen, lid Algemeen Bestuur
LWV, lid klankbordgroep levensbeschouwing en ondernemen
VNO/NCW, lid Bestuur Limburg Festival

De commissaris is onafhankelijk in de zin van artikel 3.14 en 3.15 van de Governance Code.

lid van de Raad van Commissarissen (vicevoorzitter tot 1 mei 2020)

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip 1° benoeming
Einde termijn

Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

: drs. M. Mulder MSc

: vrouw

152

: Nederlandse

: 1 april 2018

: 1 mei 2020

: Burgemeester

: Burgemeester gemeente Goes

: Lid Raad van Toezicht stichting PSW, penningmeester LCGW

De commissaris is onafhankelijk in de zin van artikel 3.14 en 3.15 van de Governance Code.
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Geconsolideerde
Jaarrekening
Ontwikkelingsmaatschappij Midden-Limburg BV

31-12-2020
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1. GECONSOLIDEERDE JAARREKENING

1.1 GECONSOLIDEERDE BALANS PER 31 DECEMBER 2020 (voor resultaatbestemming)

ACTIEF 31-12-2020  31-12-2019

VASTE ACTIVA

Immateriéle vaste activa (1) 26.094 16.650

Materiéle vaste activa (2)

Inventarissen 18.202 17.856

Vastgoedbeleggingen (3)

Bedrijfsgebouwen en terreinen 1.308.139 1.575.939

Financiéle vaste activa (4)

Deelneming HML BV 23.929 1.288.894

Belastinglatentie 950.000 0
973.929 1.288.894

VLOTTENDE ACTIVA

Onderhanden projecten (5) 11.839.623 8.644.155

Voorraad gereed product (6) 16.322.521 17.542.753

Overige voorraad onroerend goed (7) 193.986 193.986

Vorderingen (8)

Debiteuren 17.746 66.478

Overlopende activa 6.150 12.917

Overige vorderingen 163.755 0
187.651 79.395

28.543.781 26.460.289
TOTAAL 30.870.145  29.359.628
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PASSIEF 31-12-2020 31-12-2019
GROEPSVERMOGEN (10) 18.150.587 16.860.168
VOORZIENINGEN (11) 0 75.000
LANGLOPENDE SCHULDEN (12)
Kasgeldlening 7.400.000 10.000.000
KORTLOPENDE SCHULDEN (13)
Crediteuren 387.701 147.107
Schulden aan kredietinstellingen 3.795.885 1.060.437
Belastingen en premies sociale verzekeringen 274.712 93.849
Schulden ter zake van pensioenen 10.814 10.335
Overlopende passiva 818.256 1.077.530
Overige schulden 32.190 35.202
5.319.558  2.424.460
TOTAAL 30.870.145 29.359.628
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1.2 GECONSOLIDEERDE WINST- EN VERLIESREKENING OVER 2020

2020 2019
NETTO-OMZET
Netto omzet onderhanden projecten, gereed product en overig onroerend goed 2.823.734 784.986
Boekwinst verkoop (parkeer)terreinen 148.901 39.971
Erfpacht opbrengsten 174.627 167.350
Dienstverlening 157.946 32.689
3.305.207 1.024.996
Mutatie gereed product en onderhanden projecten 2.050.237 1.940.233
SOM DER BEDRIJFSOPBRENGSTEN (14) 5.355.444 2.965.229
BEDRIJFSLASTEN
Kosten grond- en hulpstoffen 3.205.722 725.000
Kosten uitbesteed werk en andere externe kosten 974.532 1.298.611
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