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OMLDRAAGT BIJAAN DE ECONOMISCHE ONTWIKKELING VAN DE REGIO
MIDDEN-LIMBURG EN DOET DIT IN SAMENWERKING MET GELIEERDE
PARTIJEN, BEDRIJFSLEVEN EN OVERHEDEN. OML STREEFT NAAR DE
JUISTE LEEFBAARHEID OP HET GEBIED VAN WONEN, LEREN, WERKEN,

SHOPPEN, RECREATIE & TOERISME.

DAARBIJ KIUKEN WE NAAR EEN GROTER GEBIED DAN DE AANDEEL-
HOUDENDE GEMEENTEN VAN OML: ECHT-SUSTEREN, LEUDAL,
MAASGOUW, ROERDALEN EN ROERMOND. DAARNAAST HOUDEN
WE REKENING MET MAATWERK BIJ HET CREEREN VAN EEN GOED
VESTIGINGSKLIMAAT VOOR BEDRIJVEN OP HET GEBIED VAN HET
AANBOD, 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 SAMENWERKING EN KANSEN TUSSEN BEDRIJVEN.
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HET AFGELOPEN JAAR IS EEN JAAR
GEBLEKENWAARIN OMLONTWIKKELINGEN,
MEER DAN QOOIT, WIST OM TE ZETTEN
IN KANSEN. DAT BLIUKT OOK UIT DE
BEHAALDE GOEDE RESULTATEN EN DE
STERKE FINANCIELE UITGANGSPOSITIE
VOOR DE TOEKOMST. EEN TOEKOMST DIE
GOEDE VOORUITZICHTEN KENT.

De Raad van Commissarissen (RvC) complimenteert
de directie en de medewerkers met de wijze waar-
op 2021 is verlopen. De RvC is OML erkentelijk dat
zij er goed in geslaagd is de economische ontwik-
keling van Midden-Limburg verder te versterken. En
daarbij ook streeft naar goede leefbaarheid op het
gebied van wonen, leren, werken, shoppen, recrea-
tie & toerisme. De gezette stappen in de contacten
met de omgeving (in de geest van de aankomen-
de Omgevingswet) en de stappen op gebied van
duurzaamheid en circulariteit onderstrepen dat nog
eens. Daarvan zien we inmiddels ook de eerste re-
sultaten terug in de praktijk bij de (her)ontwikkeling
en herstructurering van bedrijventerreinen. Duur-
zaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen is
daar koploper in.

Eerste volledige jaar huidige RvC

Het jaar 2021 was het eerste volledige jaar waarin
de huidige RvC in deze samenstelling heeft gefunc-
tioneerd. De samenwerking in de RvC is, ondanks
het regelmatig werken op afstand, naar mening van
de RvC goed verlopen. Vanuit een collectieve ver-
antwoordelijk als RvC houden we toezicht op het
beleid van de directie en de algemene gang van za-
ken in de vennootschap en de met haar verbonden
onderneming. De Raad van Commissarissen vervult
de rollen van toezichthouder, werkgever en klank-
bord en sparringpartner voor de directie.

Sterke financiéle positie

Wij zijn zeer tevreden over het resultaat van OML
over 2021: een sterke financiéle basis met ruim vol-
doende kredietruimte om aan haar verplichtingen
te kunnen blijven voldoende én ruimte om te inves-
teren in nieuwe projecten. Noodzakelijk ook, gezien
de nog altijd groeiende vraag naar bedrijfskavels en
tegelijkertijd de schaarste aan ruimte die is opge-
treden.

Uitdaging en kans

Daar ligt tegelijkertijd een uitdaging én een kans om
de strategische grondreserves op peil te brengen
en te behouden. Uitbreiding/ herontwikkeling van
bestaande bedrijventerreinen en eventuele ontwik-
keling van nieuwe bedrijventerreinen is vereist in de
toekomst. Hiermee kunnen we toekomstbestendig
bedrijfsgronden uitgeven om bedrijven de moge-
lijkheid te geven te ondernemen.

Invloed ontwikkelingen

Externe ontwikkelingen zijn nog altijd van invloed
op het vestigingsbeleid van ondernemers. Zoals
de uitspraak van de Raad van State over het stik-
stofbeleid van de Nederlandse overheid en de pe-
rikelen rond de PFAS. Tegelijkertijd kijkt OML juist
naar kansen hierbij. Zoals de oprichting van een
stikstof-bank voor de ontwikkeling van Duurzaam
Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen. Vanuit
een samenwerking tussen OML, de Provincie Lim-
burg en World Biobased Centre Zevenellen (WBCZ,
eigenaar van het zuidelijk deel van Zevenellen).
Deze bank maakt het mogelijk om stikstofrechten
die elders vrijkomen aan te kopen vervolgens door
te verkopen aan vestigers die stikstof nodig heb-
ben. Daarnaast zien we ook ondernemers anticipe-
ren op ontwikkelingen. Dat stemt ons hoopvol om
problematieken gezamenlijk het hoofd te bieden.

Vergadercyclus

In 2021 heeft de Raad van Commissarissen viermaal
regulier, éénmaal ingelast vergaderd over de duur-
zaamheidsmissie en is er een locatiebezoek ge-
weest. Daarnaast was er de Algemene Vergadering
van Aandeelhouders van 17 juni 2021. Bovendien
zijn er diverse overleggen geweest tussen de com-
missarissen, met de directie en met de aandeelhou-
ders. De RvC en de directie hebben elkaar veelvul-
dig gesproken om ontwikkelingen nauwgezet te
volgen. In de vergadering van 29 maart 2021 heeft
de Raad van Commissarissen, in aanwezigheid van
de accountant, de concepten van de jaarstukken
en het jaarverslag 2020 besproken. Deze zijn ver-
volgens in de Algemene Vergadering van Aandeel-
houders van 17 juni 2021 vastgesteld.

(Eigen) functioneren

De Raad van Commissarissen evalueert onderling
na elke RvC-vergadering. Daarnaast heeft ze in 2021
een zelfevaluatie gedaan. Oog hebben voor het
maatschappelijk karakter van de bedrijffsdoelstel-
ling en de publieke status van de aandeelhouders
vormden daarbij ijkpunten bij de diverse gevraagde
rollen. Wij denken daarin met het juiste gevoel voor




eventuele belangentegenstellingen, consensusge-
richtheid, motiverend en bindend optreden, een
juist aanspreekpunt te zijn geweest.

De Raad van Commissarissen is trots op het OML-
team: een echte OML-spirit met een ondernemer-
schapscultuur. We bedanken als Raad van Commis-
sarissen de directie en medewerkers van OML voor
hun inzet en de behaalde mooie resultaten in 2021.
Daarnaast bedanken we graag de aandeelhouden-
de gemeenten voor hun betrokkenheid bij, hun
vertrouwen en commitment in OML. Dat geldt ook
voor de samenwerking met andere lokale en (eu)
regionale stakeholders.

DE RAAD VAN COMMISSARISSEN OML BV

drs. Leo Urlings

drs. Rob Huppertz

Ten slotte

We hebben kennisgenomen van het door de direc-
tie opgestelde jaarverslag en de jaarrekening, die
onderworpen is aan controle door de accountant.
De Raad van Commissarissen hecht haar goedkeu-
ring 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 uitgeoefend toezicht.

Roermond, 30 mei 2022

drs. Cock Aquarius

RONDLEIDING GEDEPUTEERDE PROVINCIE LIMBURG.
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MET TROTS PRESENTEREN  WIJ  ONS
JAARVERSLAG 2021 WE BEGONNEN HET
JAAR 20271 MET POSITIEVE VOORUITZICHTEN.
VOORUITZICHTEN DIE WE, ONDANKS DE
DYNAMIEK IN DE WERELD, TOT REALITEIT
HEBBEN GEMAAKT. IN GOED CONTACT MET
ONZE  AANDEELHOUDENDE  GEMEENTEN,
ONDERNEMERS EN ANDERE (REGIONALE)
PARTNERS.

Afgelopen jaar bleek meer dan ooit dat wij buiten
de bestaande kaders kunnen en durven denken.
Hierbij stelden wij als OML samenwerking, verdien-
modellen (zowel maatschappelijk als economisch)
en resultaten centraal. En het belang van de regio
voorop. Zo wisten wij diverse ontwikkelingen om te
zetten in kansen en behaalden we in 2021 wederom
een goed resultaat: met een sterke financiéle posi-
tie zowel qua liquiditeit, solvabiliteit als rentabiliteit.
Diverse nieuwe ontwikkelkansen liggen in het ver-
schiet om onze bijdrage te blijven leveren aan de
versterking van de economische ontwikkeling van
Midden-Limburg en daarbij te streven naar verbe-
tering van de leefbaarheid.

DIRECTEUR OML HANS COPPUS

OML-team en kracht van het netwerk

Allereerst wil ik complimenten uitdelen aan het
OML-team dat afgelopen jaar zo hard en met veel
plezier heeft gewerkt. Door hun ondernemerschap,
flexibiliteit en samenspel hebben zij OML een
prima uitgangspositie voor de toekomst weten te
verschaffen. Het OML-team en hun teamspirit, die
zich afgelopen jaar fantastisch verder hebben ont-
wikkeld, zijn dé succesfactoren achter OML. Een
team met kennis en kunde. Een team met een sterk
netwerk met uitstekende, warme contacten bij vele
stakeholders waaronder (eu)regionale samenwer-
kingspartners, gemeenten en ondernemers.

Het team is medio 2021 tijdelijk uitgebreid met de
komst van een (parttime) assistent projectcodrdi-
nator. Door de drukke werkzaamheden hebben
wij daarnaast in 2021 een detacheringsbureau ge-
vraagd om op zoek te gaan naar een nieuwe ge-
biedsontwikkelaar. Deze gebiedsontwikkelaar is per
1 januari 2022 tot het team toegetreden. De kennis
en kunde is daarmee weer verder uitgebreid. Om
de expertise up-to-date te houden en om nieuwe
kennis te vergaren, investeerden we, in 2021 en ook
komende jaren, in permanente scholing. Het aan-
stellen van een accountmanager voor de één-lo-
ket-functie was in 2021 onderwerp van gesprek met
aandeelhoudende gemeenten.




De één-loketfunctie is de spil in het geheel, als
schakel tussen OML, overheid en bedrijfsleven.
Daarmee kunnen we nog dichter op de klant zit-
ten en zaken signaleren. Een beslissing over deze
één-loketfunctie volgt in 2022.

Grote stappen in duurzaamheid en circulariteit
Met de OML-missie voor duurzaamheid en circu-
lariteit, die we begin 2021 opstelden, hebben we
belangrijke én grote stappen voorwaarts gezet. Met
deze missie laten wij zien waar wij voor staan en hoe
we dit in de praktijk brengen om bewustzijn te cre-
eren rondom duurzaam, klimaatneutraal en circulair
ondernemen. Met zeven pijlers (zie afbeelding) om
onze ambities voor duurzaamheid en circulariteit,
tastbaar en uitvoerbaar te maken. Voor onszelf én
anderen.

In de dagelijkse praktijk is Duurzaam Multi-func-
tioneel Bedrijvenpark Zevenellen koploper. Hier
kijken we proactief onder andere naar synergie
tussen bedrijven: wat heeft het ene bedrijf nodig
en wat kan het andere bedrijf daarvoor leveren?
Daarvoor vinden onder andere gezamenlijke brain-
stormsessies plaats tussen OML, ondernemers en
gemeente Leudal. Ook met Raad van Commissa-
rissen heeft een duurzaamheidsbrainstormsessie
plaatsgevonden. Onze duurzaamheidsvisie hebben
we daarnaast afgelopen jaar onder andere verder
uitgewerkt in een ‘Groen brochure’ voor onderne-
mers: met praktische handvaten voor het vergroe-
nen van bestaande en nieuwe bedrijven(terreinen).
Ook hebben we vanuit een brede blik, vanuit de 17
Sustainable Development Goals (SDG's) naar duur-
zaamheid en circulariteit gekeken. SDG's zijn de
wereldwijde doelstellingen voor duurzame ontwik-
keling van de Verenigde Naties.

Ontwikkelkansen

OML denkt continu in kansen. Zo hebben we in
2021 een grondbank opgericht op Duurzaam Mul-
tifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen, in samen-
werking met een lokale ondernemer. Zo kunnen
we op eigen terrein circulair omgaan met grond-
stromen. Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark
Zevenellen ontwikkelt zich verder: in 2021 startten
de bouwactiviteiten van de eerste nieuwvestigers
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op weg naar hun verdere bedrijfsvoering. Zo wer-
ken we samen aan de economische ontwikkeling
van onze regio. Daarbij hebben en zoeken we ook
regelmatig contact met de omgeving en de om-
geving met ons. Die omgevingsdialoog voeren we
onder andere via de klankbordgroep Zevenellen.
Hierin nemen vertegenwoordigers vanuit diverse
belanghebbenden deel.

Met de (voorlopig blijvende) grote vraag naar kavels
en daarnaast de schaarste in de beschikbaarheid
van kavels/ruimte diende zich een nieuw vraagstuk
aan: om na te denken over potentieel nieuwe ter-
reinen (c.q. uitbreiding en herontwikkeling) om de
grondvoorraden op peil te houden. Hiermee kun-
nen we toekomstbestendig bedrijffsgronden uit-
geven om bedrijven de mogelijkheid te geven te
(blijven) ondernemen. Een vraagstuk dat komende
jaren blijft en om daarbij zorgvuldig om te gaan
met de beschikbare ruimte in ons land. Zo zijn we in
2021 onder andere aan de slag gegaan met de mo-
gelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein in 't
Vonderen in de gemeente Echt-Susteren. Gelegen
tussen de rijkswegen A73 en A2 en de provinciale
weg N276 bij het Ei van Sint Joost. Een gebied dat
zich vooral kenmerkt door agrarische bedrijvigheid.




Ondernemingsplan

Afgelopen jaar zijn we gestart met het opstellen van
een nieuw Ondernemingsplan 2022 — 2026: opvol-
ger van het huidige Ondernemingsplan juli 2018
— juli 2022. Dit doen we in samenwerking met het
complete OML-team én de ambtelijke vertegen-
woordiging vanuit de aandeelhoudende gemeen-
ten: Roermond, Leudal, Echt-Susteren, Maasgouw
en Roerdalen. In 2022 krijgt dit zowel ambtelijk als
bestuurlijk met de aandeelhouders en Raad van
Commissarissen een vervolg. De aandeelhouders
stellen het nieuwe ondernemingsplan vast in de Al-
gemene Vergadering van Aandeelhouders van 16
juni 2022.

Meerjarenbegroting

We hebben in 2021 een meerjarenbegroting opge-
steld voor de periode tot en met 2024. Daarbij is
de prognose ieder jaar minimaal € 1,5 miljoen winst
(voor belasting) te maken.

Aflossing financiering en herfinanciering

In 2021 hebben we een tijdelijke uitbreiding van
onze bestaande financiering bij BNG Bank conform
afspraak afgelost. Ruim voor de deadline van 1 juli

2021. Sterker nog, OML heeft haar hele financiering
in juni 2021 afgelost en is sindsdien schuldenvrij. De
BNG-financiering eindigde per 31 december 2021.
Wij hebben zowel de bestaande financier BNG
Bank als ook de Rabobank gevraagd om een offerte
uit te brengen voor (her)financiering. Onze keuze is
gevallen op de Rabobank. De nieuwe financierings-
overeenkomst kent goede voorwaarden. De reke-
ning courant faciliteit geeft ons (mede) de ruimte
om te investeren in nieuwe projecten.

Sterke uitgangspositie voor toekomst

OML heeft de positieve start van 2021 vastgehou-
den en het jaar met een goed resultaat afgesloten
met een sterke financiéle uitgangspositie voor ko-
mende jaar en goede vooruitzichten voor de toe-
komst.

Roermond, 30 mei 2022

Directeur OML
Hans Coppus

DUURZAAM MULTIFUNTIONEEL BEDRIJVENPARK ZEVENELLEN, GEMEENTE LEUDAL
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Correctie jaarrekening

Tijdens de jaarrekeningcontrole 2021 heeft EY ge-
constateerd dat de door OML gehanteerde tussen-
tijdse winstneming op basis van de “percentage of
completion methode"” onjuist is. Een onjuistheid en
daarmee gepaard gaande correctie die OML enorm
verraste: het betrof namelijk een methode die OML
al vele jaren hanteerde. Een methode waarvoor de
richtlijnen al vele jaren geleden zijn gewijzigd. Spij-
tig genoeg merkte zowel OML als EY deze wijziging
niet eerder op.

Volgens de huidige richtlijnen voor de jaarverslag-
geving is er een onderscheid tussen “onderhanden
werken” en "onderhanden projecten”. De gehan-
teerde winstneming bij OML is gebaseerd op "on-
derhanden projecten”. Echter het kenmerkende
verschil tussen onderhanden werken en onderhan-
den projecten is dat bij onderhanden projecten de
projectontwikkeling die zich gewoonlijk uitstrekt
over meer dan één verslagperiode in opdracht van
een derde uitgevoerd wordt. Bij OML is dat niet van
toepassing hetgeen betekend dat deze post gecor-
rigeerd moet worden naar onderhanden werken.
De reeds geactiveerde winst moet herberekend
worden: in plaats van de winst te bepalen naar rato
van de voortgang van het project wordt de winst
genomen bij verkoop van de “voorraad”.

Bij navraag waarom dit niet eerder geconstateerd
is, gaf EY aan dat de huidige richtlijn in elk geval al
in de 2002 RJ bundel is opgenomen. Zowel EY als
OML hebben dit niet eerder opgemerkt.

Tevens werd er geconstateerd dat de in de lopende
projecten geboekte “overige opbrengsten” recht-
streeks in het resultaat geboekt hadden moeten
worden. Gezien de lange looptijd van het project
Zevenellen (gestart in 2000) gaat het om een be-
drag van ruim € 1,8 miljoen. Dit is rechtstreeks in het
eigen vermogen gecorrigeerd (volgens het zoge-
naamde "foutherstel”).

De impact op de gewijzigde winstberekening is op
basis van de huidige berekeningen als volgt:
Foutherstel t/m 2019 € 1.907.179

Correctie winst 2020 €  253.166

Impact totaal € 1.654.013 voor belasting.

De hierover te betalen vpb (€ 466.795) is in minde-
ring gebracht op de in 2020 gevormde latentie.

Resultaat 2021
OML heeft in het verslagjaar een positief resultaat
voor belasting behaald van € 2.177.752.

Het jaar 2021 kenmerkt zich door het grote aantal
verkopen. Door dit sterke verkoopresultaat zijn we in
staat geweest om halverwege het jaar alle schulden
af te lossen en is OML met een positief banksaldo
het jaar uitgegaan. Wij zijn verheugd dat meerdere
bedrijven hebben besloten in Midden-Limburg te
investeren c.q. uit te breiden en daarvoor binnen de
regio blijven. Dit is voor OML een bevestiging van
het uitstekende ondernemersklimaat dat wij hier
bieden en dat wij het juiste bedrijf op de juiste plek
weten te huisvesten.

Netto omzet

In 2021 zijn 13 verkopen gerealiseerd met een
totaal van 170.014 m? en een verkoopopbrengst
van € 17.014.084. Door deze ontwikkeling zijn zowel
de laatste beschikbare bedrijfskavels op Windmo-
lenbos in de gemeente Leudal, De Grinderij in de
gemeente Roermond als ook Boven de Wolfskuil in
Roermond verkocht.

In 2020 rapporteerden we een boekwinst (€ 148.901)
op de verkoop terreinen. Dit was gerealiseerd door
de gedeeltelijke verkoop van een in erfpacht uitge-
geven terrein. In 2021 hebben we nog drie terreinen
in bezit met erfpacht. Door de genoemde verkoop
in 2020 zijn de ontvangen erfpacht-opbrengsten in
2021 lager.

In 2020 heeft OML voor de verkoop van de locatie
op Bedrijventerrein Roerstreek-Noord (Ringweg,
gemeente Roermond) binnen de deelneming Her-
ontwikkelingsmaatschappij Midden-Limburg BV’
(HML) een makelaarsfee van € 118.459 ontvangen.
Dat was een eenmalige bate. Dit verklaart de da-
ling in 2021 van de opbrengsten die gerapporteerd
staan bij ‘Dienstverlening’.

" Herontwikkelingsmaatschappij Midden-Limburg BV is een samenwerking tussen Ontwikkelingsmaatschappij Midden Limburg BV
en de Limburgse Herstructureringsmaatschappij voor Bedrijventerreinen BV met partners provincie Limburg en LIOF.




Bedrijfslasten

OML heeft in 2021 geen grote grondaankopen
gedaan, dit in tegenstelling tot 2020 waar het
Attero-terrein op Bedrijvenpark Zevenellen (ge-
meente Leudal) is aangekocht. Op dit terrein staat
nog een gebouw. In 2021 is een aanvang gemaakt
met de duurzame en circulaire sloop hiervan. In to-
taal is op Zevenellen ruim € 3.000.000 geinvesteerd
om de gronden bouwrijp te maken. OML verwacht
Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenel-
len in 2022 grotendeels bouwrijp te hebben.

Voor de meeste bedrijventerreinen moet OML per
verkochte vierkante meter € 5 afdragen (afdracht
bovenwijks) aan de betreffende gemeente. In 2021
komt dit neer op een afdracht van € 560.000. Deze
kosten staan verantwoord onder de post ‘Kosten
beheer en verkoop voorraad gereed product’.

De lonen en salarissen zijn toegenomen doordat
de salariskosten voor de directeur en de controller
in 2020 slechts enkele maanden van invloed waren
(de directeur is 1 mei 2020 in dienst gekomen en
de controller 11-11-2020). In 2021 telden deze kos-
ten het hele jaar mee. Daar staat tegenover dat de
inhuurkosten aanzienlijk zijn gedaald ten opzichte
van 2020 (- € 147.434). Deze kosten staan verant-
woord onder de post “overige bedrijfskosten”.

In 2021 heeft OML een voorziening getroffen voor
lopende claims en geschillen van € 37.500.

De post overige bedrijfskosten wordt verder uitge-
splitst in Huisvestingskosten, Kantoorkosten, Ver-
koopkosten en Algemene Kosten.

e Kantoorkosten
In 2020 heeft OML besloten om het Grondexploi-
tatie programma van Reasult aan te schaffen. In
2021 is het programma, ReaForce genaamd, ge-
implementeerd. Voorheen werden de grondex-
ploitaties in Excel verantwoord. Dit is echter fout-
gevoelig en arbeidsintensief. De kosten voor dit
ReaForce-programma veroorzaken de stijging ten
opzichte van 2020 onder de post ‘Kantoorkosten

* Verkoopkosten
De verkoopkosten waren in 2020 uitzonderlijk
laag. Dit had alles te maken met coronapandemie
waardoor de meeste marketing & sales activitei-
ten geannuleerd waren. In 2021 was er weer meer

mogelijk. Hierdoor zijn deze kosten weer toege-
nomen. Daarnaast heeft OML kosten gemaakt
voor de aanschaf van data over bedrijventerrei-
nen, de zogenaamde Paris Proof Ranking (duur-
zaamheid).

¢ Algemene kosten

De algemene kosten laten een stijging zien van
€ 44.000. In 2021 heeft OML een Ziekteverzuim-
polis afgesloten (€ 14.408). Door de nieuwe finan-
cieringsaanvraag moesten alle gronden opnieuw
getaxeerd worden (€ 9.000). Door de grote vraag
naar kavels heeft OML onderzoeken gedaan naar
nieuwe investeringsmogelijkheden. De kosten
hiervoor waren € 13.000.

Rentelasten

Ten opzichte van 2020 zijn de (geactiveerde) ren-
telasten aanzienlijk gedaald. Deze afname is nage-
noeg geheel toe te wijzen aan het feit dat OML haar
krediet volledig afgelost heeft in juni 2021.

Aandeel resultaat in deelnemingen

Door de verkoop van het kavel aan de Ringweg
op Bedrijventerrein Roerstreek-Noord in 2020 is er
geen reden meer om de 50% deelneming in HML
te handhaven. In 2021 is deze deelneming geliqui-
deerd. Het resultaat hierop was € 28.589.

Eigen vermogen, risicodragend vermogen

en resultaatbestemming

Op 1 januari 2021 bedroeg het eigen vermogen
€ 19.337.803 (na correctie jaarcijfers 2020). De di-
rectie stelt voor om het resultaat na belasting over
2021 toe te voegen aan de algemene reserve van
OML. Hiermee bedraagt het totale eigen vermo-
gen ultimo 2021 € 21.069.439.

Investeringen, financieringen en liquiditeit
In 2021 heeft OML een tijdelijke uitbreiding van
haar bestaande financiering bij BNG Bank conform
afspraak afgelost. Ruim voor de deadline van 1 juli
2021. Sterker nog, OML heeft haar hele financiering
in juni afgelost en is sindsdien schuldenvrij.

Zoals in 2020 is aangekondigd, is OML reeds in een
vroeg stadium begonnen met gesprekken voor een
(her)financiering: (her)financiering ter vervanging
van de bestaande financiering die eindigde per 31
december 2021. OML heeft zowel de bestaande
financier BNG Bank als ook de Rabobank gevraagd




om een offerte uit te brengen. De keuze is geval-
len op de Rabobank. De nieuwe financieringsover-
eenkomst betreft een rekening courant faciliteit van
€ 14.500.000 en heeft een looptijd tot 31 december
2026. Dit geeft OML de ruimte om te investeren in
nieuwe projecten.

De borgstelling van aandeelhoudende gemeenten
voor € 2 miljoen is ongewijzigd gebleven.

De totale rentelasten bedroegen in 2021 € 77.651
(2020: € 161.699). De rentelasten worden groten-
deels op de lopende projecten en voorraad gereed
product geactiveerd.

PLANNING & CONTROL

Kengetal ‘ 31/12/2021 ‘ 31/12/2020

Solvabiliteitsratio
conform BNG-norm
op basis van het ga- 0,83 0,58
rantievermogen (eis:
minimaal 0,40)

Loan to Value Ratio

9 s
(eis: maximaal 55%) 0,0% 42,0%




VOORRAAD-
ONTWIKKELING



In het verslagjaar 2021 is 170.014 m? terstond uit-
geefbare grond verkocht, bestaande uit de volgen-
de transacties:

Duurzaam Multifunctioneel Bedrij- 46.780 m?
venpark Zevenellen (gem. Leudal)

Oosttangent (gem. Roermond) 11.342 m?
Windmolenbos (gem. Leudal) 22.111 m?
Businesspark Midden-Limburg 4.351 m?
(gem. Echt-Susteren)

De Hanze (gem. Roermond) 10.309 m?
Boven de Wolfskuil (gem. Roermond) | 10.190 m?
De Grinderij (gem. Roermond) 76.273 m2

Conclusies

Op basis van onze ervaringen uit 2021 concluderen
wij het volgende qua economische ontwikkelingen
in Midden-Limburg. Dit betreft de vijf aandeelhou-
dende gemeenten van OML en Weert en Neder-
weert.

e De vraag naar grote kavels (groter dan 1,5 hec-
tare) voor de realisatie van distributiecentra blijft
onverminderd groot. De Brexit en de toename
van online verkopen door de coronapandemie
hebben deze vraag nog meer vergroot.

e De maatschappelijke ‘verdozingsdiscussie’ leidt
tot geringere acceptatie van ‘grote logistieke dis-
tributiecentra’.

e Logistieke ontwikkelaars en beleggers zoeken
naar combinatiemogelijkheden voor logistiek en
maakindustrie binnen één gebouw. Hiermee wil-

len ze een hogere toegevoegde waarde creéren,
de zogenaamde ‘value added logistics’. Gezien
de grote vraag voor dergelijke ontwikkelingen
roept menig gemeente een halt toe ten aanzien
van nieuwe marktvragen.

Er is veel vraag van lokaal MKB naar kavels tot
maximaal 2.500 m2. Deze zijn momenteel niet be-
schikbaar. Bij nieuwe ontwikkelingen of uitbreidin-
gen van bedrijventerreinen is dit een speerpunt in
de portefeuille van OML.

Bankinstellingen zijn kritisch en daarmee terug-
houdend 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 ver-
huur, belegging en verkoop van box units of een
aantal kleinere bedrijfsunits/ bedrijfsverzamel-
gebouwen. Gemeenten zijn terughoudend om
dergelijke ontwikkelingen te faciliteren, mede
gerelateerd tot het aantal reeds vergunde ontwik-
kelingen tot dusverre en de huidige schaarste van
bedrijfskavels.

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 bedrijven die duurzaamheid in de vorm van
circulariteit en hergebruik steeds meer omarmen.
Deze hebben een voorbeeldfunctie richting het

BEDRIJVENTERREIN ROERSTREEK-NOORD, GEMEENTE ROERMOND




overige bedrijfsleven. Om dit verder te onder-
steunen heeft OML een missie duurzaamheid en
circulariteit opgesteld. Deze missie dient als inspi-
ratiebron om ondernemers bewust te maken van
de ontwikkelingen die nodig zijn om uiteindelijk te
voldoen aan de klimaatdoelstellingen 2030 in duur-
zaam, klimaatneutraal en circulair ondernemen.

e Er is een toename in de aanvraag naar locaties
inzake cityhubs/last miles. Locaties aan de rand
van stedelijke gebieden en dichtbij grote verkeer-
saders zijn interessant voor deze logistieke dienst-
verlening. Hierbij worden de laatste kilometers
(last mile) naar de klant afgelegd met (elektrische)
vrachtwagens of busjes.

e Aandacht/kansen voor brownfield locaties worden
steeds sterker, mede veroorzaakt door schaarste
aan bedrijfskavels. Marktpartijen zijn hierin al zeer
actief. Hierdoor heeft de overheid op dit moment
geen directe rol in deze herontwikkeling. Behou-
dens het verlenen van de vereiste vergunningen.

¢ Directe noodzaak om te investeren in de arbeids-
markt en (daarbij passend) onderwijs afgestemd
op het bedrijfsleven met oog op de krapte op de
arbeidsmarkt.

e Aandacht voor arbeidsmarktproblematiek en
huisvesting.

® In aansluiting op de verduurzaming en vergroe-

ning van bedrijventerreinen is het belangrijk om

in te zetten op vergroening van zowel het private

als publieke domein op bedrijventerreinen. Met

name inzake:

- verplicht minimaal energielabel C;

- minimaliseren of zelfs elimineren van CO2-
uitstoot;

- voorkomen of elimineren hittestress;

- op peil houden of verbeteren van de bio-
diversiteit en ecologische diversiteit.

e Covid-19 heeft niet geleid tot een afname in de
vraag naar bedrijfskavels. Sterker nog, een toena-
me wordt ervaren. De vraag naar bedrijfskavels is
nooit eerder zo groot geweest.

e OML onderhoudt, namens Samenwerking Mid-
den-Limburg (SML), maandelijks een dynamische
werklijst bij voor het Regionaal Acquisitie Over-

leg. In deze lijst combineren we vraag en aanbod
met elkaar. Conclusies zijn helder te trekken: de
vraag is overstijgend aan het aanbod én het aan-
bod voldoet niet aan de vraag vanuit de markt
(ligging, grootte, vorm).

Wat betekent voorgaande concreet voor OML?
e Terughoudendheid ten aanzien van het faciliteren
van niet-multifunctionele logistieke gebouwen.

e Een halt in de verkoop van kavels voor initiatieven
op gebied van box units en complexen van (klei-
nere) bedrijfsunits.

e Voldoende kavels beschikbaar houden voor toe-
komstige vestiging van lokale en regionale bedrij-
vigheid, met name voor regionale maakindustrié-
le bedrijven.

e \oortijdig starten met het bouwrijp maken van
beschikbare gronden voor de verkoop.

* Nog zorgvuldiger de afweging maken ten aan-
zien van het juiste bedrijf op de juiste locatie.

Leads 2021

Eind 2021 heeft OML tientallen gesprekken met be-
drijven lopen op de diverse bedrijventerreinen die
OML in portefeuille bezit. Hiervan hebben 19 leads
een of andere vorm van reservering (koopovereen-
komst, optieovereenkomst, right of refusal en der-
gelijke) op de voorraad bedrijfskavels van OML (zie
tabel op de volgende pagina). Van deze negentien
leads hebben negen leads een reservering (zijn-
de reservering, optieovereenkomst of voorlopige
koopovereenkomst) op Duurzaam Multifuncioneel
Bedrijvenpark Zevenellen.

MARKETING & SALES TEAM VAN OML



Overzicht voorraad terstond uitgeefbare bedrijfskavels en toekomstige uitbreidingsmogelijkheden. In navol-
gende tabel geven we een overzicht van de voorraad terstond uitgeefbare bedrijfskavels en toekomstige

uitbreidingsmogelijkheden

Overzicht voorraad OML (stand 31-12-2021)

Rest-capaciteit Vrij

Bedrijventerrein Gemeente

in m2- terstond uitgeefbaar  /in optie in

Gereserveerd |Koopovereen |Mogelijkheid
komst in m? |uitbreiding in Uitbreiding

uitgeefbaar in m? m? (niet vrij) |(niet vrij) m=
Modern gemengd
Business Park Midden- / logistiek,
5 Echt-Susteren 49.209 16.675 32.534 0 (o] nvt
Limburg transport en
distributie
Modern gemengd
/ logistiek,
De Grinderij Roermond transport en 0 0 0 0 0 nvt
distributie, 2
grote kavels
De Hanze fase 1 Roermond Modern gemengd 28.121 0 18.001 10.120 42.955 Fase 2
Mod d
Boven de Wolfskuil Roermond W 0 0 0 0 0 nvt.
/ kantoor
- - R Modern gemengd o o o o - .
erummerpool rmot i nvt
De Schroof Roermond Modern gemengd 14.564/ 0 14,564 0 0 nvt.
Oosttangent Roermond Modern gemengd 8.515 8.515 0 0 63.916| Fase 2 enfase 3
Windmolenbos Leudal Modern gemengd 0 0 0 0 0 nvt.
Duurzaam
Multifunctioneel Mod d
S Leudal L SEC 245658 58.300 187.358 0 0 Nyt
Bedrijvenpark / circulair
Zevenellen
Totaal 346.067 83.490 252457 10.120 106.871

Uit bovenstaande tabel is af te leiden dat OML 31
december 2021 nog 83.490 m?2 terstond vrij uitgeef-
bare bedrijfskavels ter beschikking heeft.

Op basis van lopende leads en de verwachte ont-
wikkeling van de marktvraag naar kavels zien wij de
voorraad terstond uitgeefbare kavels de komende
jaren fors afnemen. Aan de vraag naar ontwikkel-
ruimte kan hierdoor niet langer worden voldaan.
Uitbreiding/herontwikkeling van bestaande bedrij-
venterreinen en eventuele ontwikkeling van nieuwe
bedrijventerreinen is vereist in de toekomst.

Strategische reserve: minimaal 15 hectare terstond
uitgeefbare gronden

OML acht het noodzakelijk dat zij minimaal over een
totaal assortiment van 15 hectare terstond uitgeef-
bare gronden (de zogenaamde ‘ijzeren voorraad’)
dient te beschikken om haar functie naar behoren

te kunnen blijven vervullen: ruimte creéren voor

nieuwe bedrijvigheid en schuif- of uitbreidingsruim-
te voor zittende ondernemers.

Om dit te realiseren moeten we deze voorraad ter-
stond uitgeefbare gronden de komende jaren uit-
breiden met gronden die momenteel in ontwikke-
ling zijn. De gronden op Duurzaam Multifunctioneel
Bedrijvenpark Zevenellen (gemeente Leudal) zijn
voor een groot deel inmiddels bouwrijp. Drie kavels
zijn reeds verkocht aan lokale en regionale bedrij-
ven. Voor het merendeel van de overige gronden
zijn (potentiéle) kopers in beeld. Daarbij merken we
op dat Zevenellen een specifiek segment en een
specifieke toekomstige doelgroep heeft: bioba-
sed, circulair en lokale en regionale ondernemers.

Oosttangent fase 2 en 3 en De Hanze fase 2 zijn met
name bedoeld voor lokale en regionale onderne-
mers. OML gaat er van uit dat de 2e en 3e fase van
Oosttangent, gelegen in Roermond, in 2022/2023




bouwrijp zijn. In het begin van 2022 wordt hiermee
gestart. De vraag overstijgt het aanbod, ook voor
deze terreinen. Hoe eerder de gronden bouwrijp
zijn, hoe eerder we ondernemers kunnen faciliteren.
Blijft de missie evengoed bestaan: het juiste bedrijf
op de juiste locatie.

Voor Bedrijventerrein De Schroof geldt hetzelfde
als de Hanze fase 2 en Oosttangent fase 2 en 3: mo-
menteel lopen diverse onderhandelingen voor de
gronden van De Schroof. En ook hier is het terrein
nog niet geheel bouwrijp.

Herontwikkeling/ herstructurering bestaande
gebieden belangrijk

De komende jaren gaat de herontwikkeling/her-
structurering van bestaande gebieden/deelloca-
ties een belangrijke bron vormen voor OML om
te kunnen blijven voldoen aan de vraag naar huis-
vestigingsmogelijkheden binnen het werkgebied.
Hier ligt een taak voor de beoogde nieuw aan te
stellen accountmanager. Daarbij kijken we steeds
nauwkeuriger naar de situatie van het bedrijf op de
locatie. We maken afwegingen of het bedrijf daad-
werkelijk opereert vanuit de juiste locatie. Daarbij
kunnen we herlokalisering overwegen. Daarnaast

OOSTTANGENT, GELEGEN IN ROERMOND

staan innovatieve technieken centraal. Deze nieuwe
technieken, denk aan robotisering of mechanise-
ring, brengen wellicht een andere bedrijfsvoering
met zich mee: efficiénter, andere omvang et cetera.
Dit brengt mogelijk met zich mee dat een bestaand
bedrijf beter af is met een nieuwe locatie. Hiermee
is de ‘oude’ locatie beter te benutten door een an-
der bedrijf. We passen deze 'puzzel’ steeds meer
toe. Zo zorgen we ervoor dat we de beschikbare
ruimte goed en zorgvuldig benutten.




-
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Duurzaam Multifunctioneel Bedrijvenpark

Zevenellen (gemeente Leudal, Haelen)

e In 2021 is het noordelijk deel van Zevenellen
bouwrijp opgeleverd. Dit is het deel tussen het
koelwaterkanaal en de spoorweg Roermond -
Weert.

e Van dit deel zijn inmiddels drie kavels verkocht en
geleverd. In 2021 zijn twee ondernemers gestart
met de bouwwerkzaamheden. Dit zijn Dimass
Group en Jan Verhoeven Recycling.

e In 2021 heeft OML de ontwikkeling van de gronden
die van Attero zijn aangekocht, verder opgepakt.

e Er heeft een aanbesteding plaatsgevonden voor
de sloop van de opstallen op de Attero-locatie.
De volgende gebouwen zijn of worden nog ge-
sloopt:

- kantoorgebouw;

- kantine en magazijn/werkplaats;
- brandweerkazerne;

- ondergrondse bunker;

- betonnen koelwaterkanaal.

¢ De sloopwerkzaamheden zijn gegund aan de fir-
ma Bloem uit Panheel. Deze firma heeft tevens de
benodigde asbestonderzoeken en bijbehorende
saneringen uitgevoerd.

e In 2022 wordt het kantoorgebouw met kantine en
magazijn/werkplaats en een laatste deel van het
betonnen koelwaterkanaal gesloopt.

e Door de ontwikkeling van het Attero-gedeelte
van Zevenellen liggen er diverse zware stroom-
kabels niet meer op de juiste positie. Ze komen
door de nieuwe verkaveling in de percelen te lig-
gen. OML heeft met Enexis plannen gemaakt om
deze kabels te verleggen. Een deel van deze ka-
bels is in 2021 al verlegd. De overgebleven kabels
worden begin 2022 verlegd.

SLOOP VAN DE OPSTALLEN OP DE ATTERO-LOCATIE

e Eind 2021 heeft OML gesprekken gevoerd met

Rijkswaterstaat over werkzaamheden die uitge-
voerd moeten worden aan de haven. Voor het
ontwikkelen en aanleggen van een nieuwe haven-
kade is het aan Rijkswaterstaat om een vergun-
ning te verstrekken.

Samen met Provincie Limburg en enkele andere
haveneigenaren heeft OML een CEF-T subsi-
die aangevraagd bij de Europese Unie. In eer-
ste instantie is er subsidie aangevraagd voor de
ontwerpkosten, noodzakelijke onderzoeken en
projectmanagement kosten. Indien de subsidie
wordt verleend, kan OML voor 50% van de hier-
voor benoemde kosten subsidie krijgen.

We overwegen de aankoop van de vliegasbek-
kens aan de noordwestzijde van de haven op het
Zevenellen-terrein. Deze gronden zijn in eigen-
dom van Attero. In 2022 zetten we de onderhan-
delingen voort.

De laatste bodemsanering conform de provinciale
beschikking heeft in 2021 plaatsgevonden. Dit be-
trof een lichte vervuiling met PCB's op de voorma-
lige Attero-locatie.

De klankbordgroep met vertegenwoordigers
van dorpsraden, omwonenden, gemeente Leu-
dal, Fauna Beheereenheid, Studiegroep Leudal
en Natuur en Milieufederatie Limburg en World
Biobased Centre Zevenellen, heeft vijf keer verga-
derd. De evaluatie geeft aan dat de deelnemers
de klankbordgroep zeer waardevol vinden en dat
deze manier van informatieverstrekking voor be-
grip en waardering zorgt. Zorgen zijn er bij enke-
le klankbordgroepsleden met betrekking tot de
toename van het vrachtverkeer en eventuele geu-
rontwikkeling.




e OML heeft nog geen stikstof aangekocht om in
de stikstofbank te deponeren. Reden hiervoor is
dat de huidige kopers en optiehouders aange-
ven geen stikstofrechten nodig te hebben danwel
eigen initiatieven hiervoor ontplooien. OML ver-
wacht dat enkele potentiéle kopers wel gebruik
wensen te maken van stikstofrechten uit de stik-
stofbank.

Oosttangent (gemeente Roermond)

In 2021 hebben we het ophogen van fase 3 verder
vormgegeven. In 2022 brengen we fase 3 op hoogte
voor verkoop in 2022. Inmiddels is er een optie ge-
tekend voor de levering van de totale fase 3 in 2022.

De Schroof (gemeente Roermond)

e \oor De Schroof hebben zich in 2021 meerdere
kopers aangediend. Op basis van deze gegadig-
den is een nieuw verkavelingsplan gemaakt. Met
Solvay is gesproken over het recht van overpad
dat Solvay heeft op de locatie en hoe dit past bin-
nen de nieuwe verkaveling.

e Zodra optieovereenkomsten zijn getekend, wer-
ken we de plannen definitief uit en starten we de
werkzaamheden op.

De Hanze (gemeente Roermond)

In 2021 heeft OML de laatste twee ontbrekende
stukken grond van gemeente Roermond aange-
kocht. Met deze aankoop kunnen we fase 1 van De
Hanze afronden.

De Grinderij (gemeente Roermond, Herten/Linne)
In het voorjaar van 2021 heeft OML de laatste nog uit
voeren onderzoeken afgerond. Dit betrof het niet-ge-
sprongen explosieven onderzoek en het onderzoek
naar de Japanse Duizendknoop. Beide onderzoeken
zijn afgerond en de locatie is notarieel geleverd.

NIET-GESPRONGEN EXPLOSIEVEN

Nautische Boulevard (gemeente Maasgouw,

Wessem)

¢ In 2021 is er door corona niet veel gebeurd op de
Nautische Boulevard. Er hebben twee informatie-
avonden plaatsgevonden, waarvan één digitaal
en één fysiek. We hebben 2021 vooral gebruikt
om de ruimtelijke procedure voor te bereiden.
Omdat naar verwachting in 2022 de nieuwe Om-
gevingswet in werking treedt, heeft de gemeente
Maasgouw besloten het ruimtelijk ontwikkelings-
traject al aan te laten sluiten op deze nieuwe wet.

e \erder is er opnieuw veel tijd en energie gestoken
in het opbouwen van de relaties met bedrijven
die op de Nautische Boulevard gevestigd zijn.

BC Broekhin Noord (gemeente Roermond,
Swalmen)

In 2021 heeft OML een nieuw bestemmingsplan
laten maken voor de locatie. Tijdens het uitvoe-
ren van de verplichte flora en fauna-onderzoeken
werden vleermuizen aangetroffen in het pand. De
vleermuis is een bedreigde diersoort in Neder-
land en om die reden is er aanvullend onderzoek
verricht. Provincie Limburg heeft een plan om de
vleermuizen te verplaatsen goedgekeurd. Er zijn
maatregelen getroffen in de vorm van broedkasten
en slaapkasten aan omliggende gebouwen. De be-
oogde aankoop heeft daarom nog niet plaatsge-
vonden en wordt verwacht eind 2022.

Bedrijvenpark 't Vonderen

(gemeente Echt-Susteren)

e In 2021 heeft de gemeente Echt-Susteren OML
gevraagd haar visie te geven op de ontwikkeling
van de locatie 't Vonderen te Sint Joost. Dit is de
'driehoek’, gelegen tussen de rijkswegen A2 en
A73 en de N-weg N276.

TVONDEREN TE SINT JOOST




e OML heeft een haalbaarheidsstudie gedaan naar e In 2022 gaat OML de haalbaarheid verder onder-

de locatie en heeft aangeven onder voorwaarden zoeken en een begin maken met de ontwikkeling
de locatie te kunnen ontwikkelen naar een bedrij- van de locatie.
venpark.

Spickerhoven Il (gemeente Roermond)
¢ In navolging hiervan heeft gemeente Echt-Suste- Gemeente Roermond heeft OML gevraagd een ge-
ren Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) gelegd biedsvisie te schrijven over de locatie Spickerhoven
op de locatie. [Il. Deze locatie is gelegen tussen de Sint Wirosingel
en de A73. OML heeft eind december 2021 deze
e Ook hier hebben eind 2021 de eerste persoon- gebiedsvisie ingediend. In navolging hiervan is er
lijke kennismakingsgesprekken met de huidige in januari 2022 een eerste overleg met gemeente
gebruikers van het gebied plaatsgevonden. Deze Roermond over de ontwikkeling van de locatie.
krijgen in 2022 een vervolg.

0i=0
TR
UITBREIDINGSMOGELIJKHEDEN

EN POTENTIEEL NIEUWE
ONTWIKKELKANSEN

Naast de hiervoor geschetste ontwikkelingsprojecten is OML tegelijkertijd in ge-
sprek met diverse in potentie nieuwe uitbreidingsmogelijkheden. Dat betreft zowel
greenfields als brownfields (*).

(*) 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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+ € 4
000
G Pip

RUIMTELIJK-
ECONOMISCHE
ADVISERING (REA)
EN OVERIGE
DIENSTVERLENING



DE  RUIMTELIUK-ECONOMISCHE = AFWEGING,
EN DAARMEE SAMENGAAND DE ADVISERING,
HEEFT ZEKER IN 2027 EEN ANDER INVULLING
GEKREGEN. DOOR DE GROTE VRAAG NAAR
BESCHIKBARE RUIMTE EN HET BEPERKTE
AANBOD (IN ZOWEL KWANTITEIT ALS KWALITEIT)
HEEFT OML NADRUKKELIUKER INGEZET OP
ADVISERING RICHTING AANDEELHOUDENDE
GEMEENTEN.

Match vraag en aanbod bij schaarste

De verkopen in 2021 zijn hard gegaan. Vooral ver-
kopen aan lokaal en regionaal MKB en enkele lo-
gistieke ondernemingen zijn kenmerkend geweest.
Aan de vraagzijde bleek er veel behoefte aan ener-
zijds zeer grote kavels: 10.000 m? tot zelfs 100.000
m?2 en meer voor veelal logistiek. Anderzijds was er
veel vraag naar kleine kavels: minder dan 2.500 m?
voor veelal MKB-ondernemingen. De aanbodzijde
was voor beide partijen niet langer altijd een match.
Zowel niet in kwantitatieve zin als in kwalitatieve zin.
Daaruit voorvloeiend bleek echter ook dat tot re-
cent minder courante kavels, inmiddels wel courant
werden bevonden. Deze trend zet zich voort vanwe-
ge grondschaarste.

® Adbvisering bij ruimtelijk-
economische vraagstukken

Daarnaast ontstond veel vraag naar kavels voor
de bouw van één of meer bedrijfshallen als beleg-
gingsobject. Met name de gemeente Roermond
heeft aangegeven een halt toe te willen roepen aan
dergelijke ontwikkelingen. Met name ook vanwege
de reeds aanwezigheid hiervan op de bestaande
werklocaties.

Start ontwikkeling reeds bestemde gronden:
bouwrijp maken en kavelindeling

OML maakt per direct een start met de ontwikke-
ling van de reeds bestemde gronden in portefeuil-
le. Denk hierbij met name aan De Hanze fase 2,
Oosttangent fase 2 en 3 en De Schroof. Deze gron-
den moeten bouwrijp worden gemaakt en een ka-
velindeling dient te worden gecreéerd. Hierbij ligt
vooral de focus op de marktvraag vanuit MKB en
dus kleinere kavels. Echter, eventueel met de mo-
gelijkheid om kavels aaneengesloten te verkrijgen,
om zo grote kavels te creéren.

Juiste bedrijf op de juiste plek

Hierbij kijken we, in overeenstemming met de wens
van de aandeelhoudende gemeenten, nog strin-
genter naar het juiste bedrijf op de juiste locatie
passend in de omgeving. Door de grote vraag naar
bedrijfskavels is deze regierol wenselijk.




Daarnaast wil OML goede economische ontwikke-
lingen realiseren, welke een economische bijdrage
leveren aan de regio én de gemeenten. Hierbij ne-
men we randvoorwaarden als nautische bedrijvig-
heid of bereikbaarheid (Modal Shift) zeker mee. We
streven daarbij ook naar verbetering van de leef-
baarheid. Onze toegevoegde waarde zit in het cre-
eren van een goed vestigingsklimaat voor bedrijven
en hun omgeving.

Deelname SML

OML neemt deel aan zowel het bestuurlijk als het
ambtelijk overleg van Samenwerking Midden-Lim-
burg (SML), werkveld economie. Daarbij brengt
OML niet alleen haar kennis in, maar levert ook op
diverse manieren een actieve bijdrage. Concrete
voorbeelden uit 2021 daarvan zijn:

¢ (Mede-)organisatie Regionaal Acquisitie Overleg;

® Maandelijks onderhouden Dynamische Werklijst
werklocaties Midden-Limburg (inclusief Weert en
Nederweert) voor vraag en aanbod bedrijventer-
reinen;

® Rapportage Regionale Aanpak Bedrijventerrei-
nen in Midden-Limburg, zowel ambtelijk als be-
stuurlijk;

e |nventarisatie en rapportage Nautische Bedrijvig-
heid in Midden-Limburg;

* Medeorganisatie circulaire en duurzame econo-
mie in Midden-Limburg;

* De opzet van een projectplan verduurzaming en
vergroening van bedrijventerreinen Midden-Lim-
burg;

e Diverse rondleidingen op Zevenellen voor zowel
ambtenaren als bestuursleden.

Tijdens het opstarten en het bijhouden van de Dy-
namische 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. In december 2021 is een presentatie
gegeven in het SML Bestuurlijk Overleg over de
Tussentijdse Rapportage Regionale Aanpak Bedrij-
venterreinen Midden-Limburg. Met deze rapporta-
ge was een periode van bijna twee jaren gemoeid.
Hierbij zijn trends en ontwikkelingen gerapporteerd

en zijn conclusies getrokken naar aanleiding van de
lijst en de waarnemingen in het werkveld. Besloten
is om door te gaan met het actief bijhouden van de
werklijst en het volgen van de trends en ontwikke-
lingen in de markt.

Enkele conclusies uit de rapportage sluiten aan
bij de algemene constateringen zoals eerder ge-
noemd in hoofdstuk 'Voorraad terstond uitgeefbare
bedrijfskavels':

e Algemeen: de vraag overstijgt het aanbod.

e \eel vraag naar grootschalige bedrijfskavels
(>10.000 m?), zowel logistiek als maakindustrie.

e \eel vraag naar kleine kavels door bestaand lo-
kaal en regionaal MKB (< 2.500 m?).

* Inspelen op nieuwe (varianten) bedrijvigheid met
andere indelingen kavels.

® Huidig aanbod aan kavels is met name in de cate-
gorie 2.500-5.000 mZ.

® Huidig aanbod aan kavels is niet per definitie op-
timaal. Denk aan afwijkende vorm, ontsluiting,
uitstraling, belemmeringen etc cetera. Er is een
mis-match tussen vraag en aanbod.

1-loket functie

Uit diverse gesprekken met ondernemers en stake-
holders 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 vra-
gen rondom hun bedrijfsontwikkeling en vereiste
vergunningen, de bedrijfslocatie en het publieke
domein van het bedrijventerrein. OML voerde in
het verleden deze taak uit. Deze taak is echter ver-
vallen na een reorganisatie.

OML is momenteel in gesprek met haar vijf aan-
deelhouders (gemeente Echt-Susteren, gemeente
Leudal, gemeente Maasgouw, gemeente Roerda-
len en gemeente Roermond) om een account-ma-
nager aan te stellen om deze 1-loket functie te gaan
uitvoeren. OML verwacht met deze 1-loket functie
haar draagvlak verder te vergroten en beter inzicht
te krijgen in de ontwikkelingen op de bedrijventer-
reinen van haar aandeelhoudende gemeenten. Dit
levert een nog beter beeld op wat ondernemers
bezig houdt en waar de behoeften liggen.




PER GEMEENTE

De ruimtelijk-economische advisering en uitvoering
vanuit OML richting aandeelhoudende gemeenten
zag er in 2021 als volgt uit:

Echt-Susteren

e In het verslagjaar is OML gestart met een busi-
nesscase voor werklocatie 't Vonderen. Er is een stu-
die gemaakt, aansluitend op de reeds bestaande
plannen van de gemeente. Hierbij is de haalbaar-
heid onderzocht van een mogelijke bedrijventer-
reinontwikkeling al dan niet combinatie met een
ontwikkeling van een tankstation en vrachtwagen-
parkeren. In 2021 is een kavel verkocht van 4.351 m2
op Bedrijventerrein Businesspark Midden-Limburg.
Met deze verkoop is het bedrijf Routz, reeds geves-
tigd in de gemeente, verzekerd van een toekomst-
bestendige werklocatie.

* In 2021 is een koopovereenkomst en een optieover-
eenkomst gesloten met twee grote partijen voor de
bouw van twee logistieke bedrijffsgebouwen. Ver-
koop van de beide kavels is voorzien in 2022.

Leudal

* In nauwe samenwerking met de gemeente Leu-
dal, voert OML haar werkzaamheden uit op Duur-
zaam Multifunctioneel Bedrijvenpark Zevenellen.
Een goede bundeling van informatie en het creé-
ren van kennis en draagvlak zijn essentieel.

NAUTISCHE BOULEVARD IN WESSEM

e De eerste verkopen hebben plaatsgevonden
aan Coodperatie 7LL, Dimass Group en Jan Ver-
hoeven Recycling. Voor alle andere kavels zijn
reeds optieovereenkomsten afgesloten of is OML
in vergevorderde onderhandeling (voorlopige
koopovereenkomst of reservering).

e Op Bedrijventerrein Windmolenbos zijn in 2021
alle resterende kavels verkocht. De percelen zijn
gekocht door:

- Beurik BV voor ontwikkeling voor Camps Schil-
derwerken

- Munco Beheer BV voor ontwikkelingen voor
Top Kunstgras en Event Rental. Daarnaast twee
bedrijvenverzamelgebouwen voor lokale onder-
nemers onder andere in de volgende sectoren:
pelletkachels, kunstgras, fietsspeciaalzaak, kaas-
boer, autobeletteringsbedrijf en timmerbedrijf.

Maasgouw

Met de gemeente Maasgouw is in december 2019
een overeenkomst gesloten voor het projectma-
nagement van de herstructurering van de Nautische
Boulevard in Wessem. De consultant gebiedsont-
wikkeling verzorgt hiervoor het projectmanage-
ment. De werkzaamheden hiervoor zijn voortgezet
in 2021. Ducot Engineering & Advies ondersteunt
hierbij.




Roerdalen

In 2021 is een overeenkomst gesloten met de ge-
meente Roerdalen voor de ondersteuning bij de
verkoop van de bedrijfskavel behorend tot het
LOG Montfort (Landbouwontwikkelingsgebied).
OML heeft alle marketing voor de verkoop opge-
steld zoals de projectinformatie, verkooptekening,
pagina op de website van OML, persbericht en
social media berichten. Dit heeft ertoe geleid dat
inmiddels vier partijen zich hebben gemeld met
interesse voor de landelijk gelegen kavel. Met de
eerste partij voeren we inmiddels verregaande
onderhandelingen.

Roermond

¢ In het verslagjaar zijn de ontwikkelingsplannen
voor Spickerhoven Il opgeleverd. Er is akkoord
bereikt over samenwerking met OML inzake de
verdere ontwikkeling.

e Op Bedrijventerrein De Hanze zijn diverse kavels
verkocht:

- een nieuwe vestiging voor SKS Development
(gespecialiseerd bedrijf in wand- en vloersyste-
men);

- Seoseka voor de realisatie van bedrijfsunits;

- Best Budget kantoormeubelen;

- alle overige kavels op De Hanze fase 1 zijn in
optie, reservering of in een voorlopige koopo-
vereenkomst vastgelegd.

e Op Bedrijventerrein Oosttangent zijn verkopen
gerealiseerd voor:
- een grote ontwikkeling op het gebied van be-
drijfsunits;
- cityhub voor DHL Roermond.

e Op Bedrijventerrein Boven de Wolfskuil zijn alle
resterende kavels verkocht aan RSD Holding BV.
Er wordt een bedrijfspand gerealiseerd voor de
ontwerpstudio van ski- en snowboardkleding,
werkplaats en opslag. Daarnaast zijn er diverse
bedrijfshallen beschikbaar voor de verhuur. Bij
voorkeur voor creatieve ondernemers, passend
bij RSD Holding BV.

e Bedrijventerrein De Schroof is in ontwikkeling.
Echter, door de grote vraag naar bedrijfskavels
worden inmiddels al verregaande onderhandelin-
gen gevoerd met diverse ondernemers.

e Bedrijventerrein De Grinderij is geheel uitgege-
ven in 2021 voor twee logistieke ontwikkelingen
van Panattoni.

e OML heeft een koopovereenkomst gesloten voor
de aankoop van de locatie Broekhin College aan
de Peelveldlaan te Swalmen. Zodra alle onderzoe-
ken gereed zijn én het bestaande schoolgebouw
gesloopt is, wordt OML eigenaar van het terrein.
OML ontwikkelt dit verder tot bedrijvenlocatie.

MARKETING EN PR

Netwerken

Netwerkevenementen zijn in 2021 voor een groot
deel geannuleerd in verband met Covid-19. Niette-
min hebben de medewerkers waar mogelijk en toe-
gestaan toch aan activiteiten en netwerkmomenten
kunnen deelnemen. Bijvoorbeeld aan MKB-netwer-
kevenementen en het Bedrijventerrein Event van
Stichting Kennisalliantie Bedrijventerreinen Ne-
derland (SKBN). Voor de deelname aan deze net-
werkactiviteiten zijn lidmaatschappen afgesloten.
Deze zetten we voort in 2022. Enkele organisaties
hebben alles in het werk gesteld om bijeenkomsten
digitaal te organiseren.

Nieuwsbrieven en social media

OML stuurt periodiek nieuwsbrieven uit. Dit gaat

op de volgende manieren:

¢ \Via de website van OML

e \Via emailmarketing (circa 1.200 adressen)

¢ \ia alle social media kanalen van OML, te weten:
- Linkedin OML
- LinkedIn Zevenellen

Facebook Zevenellen

Twitter OML

- YouTube kanaal van OML (filmmateriaal)

In 2021 zijn periodieke nieuwsbrieven gestuurd
over zowel OML algemeen als over specifiek
Zevenellen. De nieuwsbrieven zijn een compilatie
van eerdere uitgestuurde incidentele berichten.
Berichten over onder andere grondverkopen,
nieuwvestigers, dronebeelden van het bouwrijp
maken van bedrijventerreinen, verduurzaming,
circulariteit en vergroening, resultaten van onder-
zoeken zoals niet-gesprongen explosieven, fauna-
beheer, rondleidingen en meer.




In 2021 is volop ingezet op social media. Mede-
werkers, leden van de RvC en andere belangheb-
benden zoals de leden van de klankbordgroep
Zevenellen delen de berichten zoveel mogelijk. Dit
levert een aanzienlijke stijging op in het aantal vol-
gers op social media. Het afgelopen jaar zijn on-
geveer 300 nieuwe volgers bijgekomen op LinkedIn
OML. Hetgeen resulteert in een groter bereik van
de doelgroepen en naamsbekendheid van OML en
haar bedrijventerreinen.

In 2021 zijn 17 persberichten gepubliceerd. Deze zijn
verstuurd via al onze kanalen én aangeboden aan
de lokale en regionale pers en vakmedia. De pers
heeft in dat jaar een aanzienlijke bijdrage geleverd
aan de naamsbekendheid van OML. De persbe-
richten worden over het algemeen goed overgeno-
men. Alle persberichten delen we, voorafgaand aan
verzending, ter informatie met de Raad van Com-
missarissen, wethouders van de aandeelhoudende
gemeenten, betrokken beleidsambtenaren, het be-
trokken bedrijf en andere belanghebbenden zoals
de leden van de klankbordgroep Zevenellen.

Omgevingsdialoog

In 2021 is wederom ingezet op het verder betrekken
en informeren van de omgeving van bedrijventer-
reinen. Met name voor het bedrijvenpark Zevenel-
len is dit van toepassing. Op deze locatie realiseren
we immers een volledig nieuw bedrijvenpark als
herontwikkeling van een bestaand bedrijventerrein
met een hogere milieucategorieén. Dit brengt veel
vragen en ook zorgen met zich mee vanuit de om-

geving.

Om de omgeving zo goed mogelijk te betrek-
ken zijn onder andere informatiebrieven verstrekt.
Hierbij geven we uitleg over de werkzaamheden,
werktijden, mogelijke beperkingen/overlast gedu-
rende de werkzaamheden, (potentiéle) nieuwves-
tigers, etc. Daarnaast zijn er diverse één-op-één
contacten. Ook is vooral ingezet op het communi-
ceren van contactgegevens in het geval van vragen,
zorgen of problemen.

Dit gebeurt overigens niet alleen richting anderen,
maar ook binnen de groep van nieuw vestigers, Zij
worden opgeroepen om de omgeving te informe-
ren over hun ontwikkelingen en werkzaamheden.
Zowel door de ondernemers zelf als de door hen

aangestelde aannemers en onderaannemers.
Daarnaastisingezet op het gebruik van de Bouwapp
van Strukton voor het informeren van de omwonen-
den en andere belanghebbenden.

Daarnaast zijn diverse groepen rondgeleid op het
bedrijvenpark Zevenellen: zoals dorpsraden, klank-
bordgroep, milieugroeperingen en ambtelijke ver-
tegenwoordiging van de gemeenten.

Klankbordgroep Zevenellen

In december 2020 is gestart met de Klankbordgroep
Zevenellen. In 2021 organiseerde OML regelmatig
bijeenkomsten. De volgende partijen nemen deel
aan de klankbordgroep:

- Omwonenden

- Faunabeheer

- Natuur en Milieufederatie Limburg

- Studiegroep Leudal

- Dorpsraad Horn

- Dorpsraad Haelen

De groep is actief en zeer betrokken. OML heeft
zorgen kunnen wegnemen en feedback kunnen
toepassen in de realisatie van het terrein. We be-
palen in overleg de frequentie van de bijeenkom-
sten. Sinds de oprichting eind 2020 zijn de leden
vijf keer bij elkaar geweest. Daarnaast informeren
we de leden zorgvuldig over belangrijke onder-
werpen. Daarnaast zijn er diverse bijeenkomsten
geweest van de subgroepen groen, mestverwer-
king en duurzaamheid. Spijtig vindt OML het feit
dat de Dorpsraad Buggenum niet aangesloten is.
Deze dorpsraad ontvangt overigens wel de notulen
van de klankbordgroep. De deur staat altijd open,
mochten ze alsnog willen aansluiten.

Politiek en bestuurlijk

De communicatie over de ontwikkelingen is min-
stens zo belangrijk voor de politiek en bestuurlijk,
zowel Gedeputeerden als het college B&W en
raadsleden alsook raadscommissieleden. Zij zijn op
diverse momenten geinformeerd over de ontwikke-
lingen op bedrijvenpark Zevenellen. Dit is gebeurd
door middel van informatiebulletins en via nieuws-
brieven, maar ook fysiek door het organiseren van
rondleidingen.

Ook voor de mogelijke ontwikkeling van 't Vonde-
ren is eind 2021 de omgevingsdialoog opgestart.




Marketing bedrijventerreinen

Dronebeelden en Virtual Reality

In 2021 is een Virtual Reality van het Duurzaam Multi-
functioneel Bedrijvenpark Zevenellen gerealiseerd.
Dit is een eerste versie waarbij een geinteresseerde
(nieuwvestiger) een ‘vogelvlucht’ kan maken over
het toekomstige terrein. Het betreft een animatie.
In 2022 volgt een update van deze Virtual Reality.
Immers, we kunnen de daadwerkelijke bedrijfs-
panden van nieuwe vestigers intekenen én het
groenplan aan de animatie toevoegen. In 2021 is
gebruik gemaakt van de diensten van een regio-
naal bedrijf dat dronefoto’s en dronefilms maakt.
Inmiddels is de opdracht verstrekt voor het maken
van een dronefilm van Zevenellen in 2022. Hiermee
tonen we de ontwikkeling van de aanleg van het
bedrijvenpark, de sloop van de oude gebouwen en
het koelwaterkanaal en de opbouw van de eerste
vestigers. Dit levert een flinke beeldbank op die we
continu kunnen gebruiken voor publicaties. Daar-
mee vergroten we ook de naamsbekendheid van
OML.

Verkoopborden OML

Alle verkoopborden zijn in 2021 voorzien van een
toevoeging: een google pin met de tekst '‘Ook
hier’. Hieruit is af te lezen dat OML dus ook elders
opereert. Bovendien levert het iets nieuws op wat
de attentiewaarde vergroot.
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Projectinformatie en verkooptekeningen

In 2021 is alle beschikbare projectinformatie bijge-
werkt. Dit betekent dat we informatie naar actue-
le status aanpassen. Alle tekeningen zijn tevens te
raadplegen én op maat te bewerken in het GeoAp-
ps systeem van Kragten. Met deze tool kunnen we
gemakkelijk kavels inmeten en adequaat inspelen
op ontwikkelvragen van de klant. Een eenvoudig
en bruikbaar systeem tijdens het verkoopgesprek.
De tool is al in gebruik. De toekomstige terreinen
voegen we hier nog toe. De verkavelingstekening
en de projectinformatie vormen de basis van de
marketinginstrumenten. Dit vullen we aan met in-
formatie in de OML-huisstijl zoals het bidboek, ka-
velpaspoorten en een marketingplan.

Publicaties

In 2021 heeft OML een partnerpakket afgesloten
bij WijLimburg. Een handzaam pakket met een aan-
tal mogelijkheden en voordelen voor publicaties
tegen gereduceerd tarief. In 2022 gaat dit pakket
veranderen. WijLimburg gaat samen met ‘Onder-
nemen in Limburg’ van dagblad De Limburger.
Aangezien er een goede connectie ligt met beide
bladen, zetten we de samenwerking voort voor een
goede ‘exposure’ voor OML in het kader van het
ondernemers en ondernemen in Limburg.
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SCREENSHOT VIRTUAL REALITY BEDRIJVENPARK ZEVENELLEN:

IMPRESSIE MOGELIJKE BOUWMASSAS EN INDELING.




In 2021 heeft OML voor het eerst gebruik gemaakt
van een publicatie in het blad Bedrijfsvastgoed in
Noord- en Midden-Limburg. Dit is goed bevallen.
Ook van dit medium maken we in 2022 gebruik. Het
betreft een krant die huis- aan-huis wordt verspreid
onder circa 13.000 ondernemers bekend bij de Ka-
mer van Koophandel.

DUURZAAMHEID EN CIRCULARITEIT

OML heeft in het voorjaar van 2021 een missie op-
gesteld over Duurzaamheid en Circulariteit. Het
doel is om bewustzijn te creéren rondom duurzaam,
klimaatneutraal en circulair ondernemen. Samen
met ondernemers, omwonenden, overheden en
adviesorganen werken we aan een optimaal resul-
taat. Een samenwerking waarbij:

- de economie kan groeien;

- toenemende werkgelegenheid wordt gecreéerd;
- respectvol wordt omgegaan met de ruimte, de
natuur, het realiseren van milieuwinst (zuinig ge-

bruik van water, grondstoffen en brandstoffen) en;

- mét veel respect voor de omgeving en omwonen-
den.

Daarbij sluiten we aan op landelijke klimaatafspra-
ken om uiterlijk in 2050 volledig duurzaam, klimaat-
neutraal en circulair ondernemen. Let op: dit is
geen eindbestemming maar een proces! Inmiddels
steken ook overheden volop in op processen voor
de energietransitie. Voorbeelden hiervan zijn de
windmolens in Leudal en het codperatieve zonne-
park in Weert. Daarnaast is het van groot belang in
te zetten op verdere verduurzaming door samen op
te trekken: ondernemers én overheden. De inzet is
tweeledig: reductie van het energieverbruik én het
gebruik van duurzame energiebronnen. Daarnaast
is de inzet van vele regionale samenwerkingsver-
banden van belang om krachten te bundelen .

Onze missie Duurzaamheid en Circulariteit heeft de

volgende procesmatige benadering:

e Urgentie vanuit bedrijven om duurzaam, klimaat-
neutraal en circulair te ondernemen: er moet nu
iets gebeuren voor het te laat is. Zowel vanuit
wet- en regelgeving als vanuit de intrinsieke in-
stelling dat je simpelweg duurzaamheid en circu-
lariteit niet kan negeren.

e Een realistische aanpak: doorlopende processen
waarbij we continue leren en verbeteren en stre-
ven naar het hoogst haalbare;

¢ Brede beleidsprioriteiten: juiste leefbaarheid bin-
nen een groeiende economie. Overheden zoals
gemeenten en provincie zijn hierbij nodig.




Groen Brochure OML

Daarnaast hebben we in 2021 een Groen Brochu-
re opgesteld met praktische voorbeelden, tips en
tricks voor het vergroenen van bedrijven, zowel
bestaand als nieuw. Denk hierbij aan het openbaar
groen, het planten van bomen tegen hittestress,
het toepassen van groen op daken of tegen gevels,
maar ook het voorzien van oplaadpunten voor elek-
trische voortuigen.

OML en de Sustainable Development Goals
OML heeft ook nog vanuit een brede blik, vanuit
de 17 Sustainable Development Goals (SDG's) naar
duurzaamheid en circulariteit gekeken. SDG's zijn
de wereldwijde doelstellingen voor duurzame ont-
wikkeling van de Verenigde Naties. Voor OML ligt
de focus op de volgende SDG-doelen:
- SDG 3 - Goede gezondheid en welzijn
- SDG 7 - Betaalbare en duurzame energie
- SDG 8 - Eerlijk werk en economische groei
- SGD 11 — Duurzame steden en gemeenschappen
- SDG 17 - Partnerschap om doelstellingen

te bereiken

Hoe wij de SDG's zien en toepassen in de praktijk, is
terug te vinden in het document ‘'OML en Sustaina-
ble Development Goals', augustus 2021.
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Paris Proof Ranking en verduurzaming
bedrijventerreinen

Om inzicht te krijgen in de huidige stand van zaken
op de bestaande bedrijventerreinen is het noodza-
kelijk om over data te beschikken. OML heeft alle
data van alle bedrijventerreinen binnen onze aan-
deelhoudende gemeenten in handen. Hiermee
kunnen we de actuele status voor de zogenaamde
'Paris Proof Ranking’ - de klimaatdoelstelling om
klimaatneutraal, duurzaam en circulair te onderne-
men — inzichtelijk krijgen. OML werkt daarnaast aan
een projectplan om op deze manier een nulmeting
te kunnen maken. Waar staan we nu als het gaat
om de bedrijventerreinen (gas- en energieverbruik,
hittestress et cetera) en wat moet er gebeuren om
de situatie te verbeteren?

OML sluit hierbij aan bij de Businesscase van de Re-
gionale Investeringsagenda van Midden-Limburg.
Onderzoek is belangrijk om de weg naar de toe-
komst uit te kunnen stippelen. De data hiervoor is
onmisbaar evenals de kennis van de mogelijkheden
om duurzaamheid en circulariteit in de praktijk te
brengen.
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ORGANISATORISCHE
ONTWIKKELINGEN



Formatie en personeel

Ultimo eind 2021 bestaat de organisatie uit zes vas-
te medewerkers: directeur (parttime), gebiedsont-
wikkelaar, controller (parttime), twee consultants
marketing & sales en een administratief medewer-
ker. Zowel de formatieomvang, de samenstelling
van de formatie alsook de taakverdeling zijn van dit
vaste team in 2021 ongewijzigd gebleven.

Vanaf februari 2021 is het OML-team tijdelijk ver-
sterkt met een assistent projectcodrdinator (zie vol-
gend hoofdstuk, kopje Personeel). Door de drukke
werkzaamheden heeft OML in 2021 een detache-
ringsbureau gevraagd om op zoek te gaan naar een
nieuwe gebiedsontwikkelaar. Deze treedt per 1 ja-
nuari 2022 in dienst OML. Verdere uitbreiding van
werkzaamheden vullen we voornamelijk in met het
inhuren van externen in een flexibele schil. Ook zet
OML steeds vaker stagiaires in.
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RISICOPARAGRAAF
2021



IN DEZE PARAGRAAF SCHETSEN WE EEN
BEELD VAN MOGELUKE RISICO'S IN DE
BEDRIJFSVOERING VAN OML EN MAATREGELEN
DIE WE HEBBEN GENOMEN. MAATREGELEN
OM EEN REDELIUKE MATE VAN ZEKERHEID
TE BEREIKEN DAT WE RISICO'S BEHEERSEN.
BlJ HET GEHEEL VAN MAATREGELEN MOET IN
ACHT WORDEN GENOMEN DAT DEZE GEENT
ZIUN OP EEN KLEINE ORGANISATIE MET EEN
PLATTE STRUCTUUR ZONDER HIERARCHISCHE
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 EENBIJZONDEREFACTORVANBETEKENIS
KAN ZIUN VOOR DE GEHELE BEDRIJFSVOERING
VAN OML ALS ONDERNEMING.

Mogelijke gevolgen van de oorlog in Oekraine

De Russische inval in de Oekraine heeft de wereld
geschokt. Sinds 24 februari 2022 woedt er binnen
Europa een oorlog, waarin de situatie van uur tot
uur verandert. Een groot aantal landen hebben de
invasie veroordeeld en sancties tegen Rusland af-
gekondigd.

Deze oorlog kan grote gevolgen hebben voor or-
ganisaties. De economische gevolgen van deze
maatregelen zijn (nog) niet te overzien. Dit geldt
ook voor eventuele gevolgen voor OML. Een mo-
gelijk risico voor OML is dat potentiéle kopers te-
rughoudend worden en de aankoop van nieuwe
bedrijfsgronden uitstellen. In dat geval zou het een
negatieve impact hebben op het resultaat van 2022
en verder. Terughoudendheid van kopers kan op de
middellange termijn ook van invloed zijn op de ver-
koopprijzen en worst case, hiermee op de waarde-
ring van de voorraadposities.

Daarnaast kunnen stijgende inkoopprijzen impact
hebben op de organisatie- en ontwikkelkosten en
toekomstige verkoopresultaten.

OML heeft echter voldoende kredietruimte om aan
haar verplichtingen te kunnen blijven voldoen. De
gevolgen van de oorlog voor de middellange- en
lange termijn zijn voor de directie op moment van
opmaak van de jaarrekening niet in te schatten. Op

basis van de huidige inschattingen is deze gebeur-
tenis niet van invloed op de toepassing van de con-
tinuiteitsveronderstelling.

Mogelijke gevolgen maatregelen coronavirus
Overheden hebben vergaande maatregelen geno-
men (en nemen deze nog steeds) om de uitbraak
van het virus zoveel mogelijk in te dammen. OML
verwacht geen nadelige effecten te ondervinden
door corona.

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 bedrijventerrei-
nen meer kan ontwikkelen. Om te voorkomen dat
OML haar verkopen moet temporiseren, gaat OML
actief op zoek naar nieuwe ontwikkelkansen. Daar-
bij moeten we ons de komende jaren gaan richten
op herontwikkeling en herstructurering van locaties
en (delen van) bedrijventerreinen. De directie is van
mening dat het rendement van deze activiteiten
op de middellange termijn zal gaan verbeteren.
Schaarste aan nieuwe bedrijfskavels doet de waar-
de van bestaande bedrijfskavels over het algemeen
toenemen.

Risico’s bedrijfsvoering tactisch niveau
Grondvoorraad

Ultimo 2021 heeft OML nog 83.490 m2 terstond vrij
uitgeefbare bedrijfskavels ter beschikking (zie tabel
op pagina 18. Op basis van lopende leads en de
verwachte ontwikkeling van de marktvraag naar ka-
vels zien wij de voorraad terstond uitgeefbare ka-
vels de komende jaren fors afnemen. Aan de vraag
naar ontwikkelruimte kunnen we hierdoor niet
langer voldoen. Uitbreiding/herontwikkeling van
bestaande bedrijventerreinen en eventuele ontwik-
keling van nieuwe bedrijventerreinen is vereist in de
toekomst.

Andere uitgiftevormen dan verkoop

Het standaard verdienmodel van OML is bedrij-
venterreinen 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 spora-
disch grond voor 20 jaar en langer uitgegeven in
erfpacht en dan voornamelijk voor de exploitatie
van een tankstation door derden (gerenommeerde
bedrijven). Deze vorm van uitgifte heeft een ander




risicoprofiel: er is nu sprake van een debiteurenrisi-
co en het risico dat OML de rekening moet beta-
len om de grond weer in de oorspronkelijke staat
te krijgen (bijvoorbeeld sloop bestaande opstallen,
eventuele saneringen). OML heeft onderzoek ge-
daan hoe één en ander juridisch en procedureel ge-
regeld kan worden. Waar nodig past OML dat toe.

Mogelijke consequenties arrest
Montferland/Didam

De Hoge Raad heeft eind november 2021 overhe-
den verboden nog langer vastgoed en bouwgrond
exclusief aan één partij aan te bieden. Weliswaar zijn
er nog altijd uitzonderingen mogelijk op de door de
rechter opgelegde "aanbestedingsplicht”, maar
zeker lijkt dat verkoopprocedures stroperiger en
complexer worden. Dit als gevolg van de publica-
tieplicht en de publicatietermijnen, waarbij andere
partijen nog een rol kunnen opeisen in het proces.

Consequenties rechtelijke uitspraak in kader van
PAS (Programma Aanpak Stikstof)

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 werken
en de uitgifte risico’s van haar gereed product. Hier-
bij 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:
- doelgroepkeuze (bedrijven zonder stikstof
uitstoot);
- herverkaveling van grotere kavels;
- extra kosten tijdens het bouwrijp maken van
de terreinen, zoals onderzoekskosten.

De uitkomst van het assessment is dat we eventu-
ele 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.

Voor de ontwikkeling van Duurzaam Multifuncti-
oneel Bedrijvenpark Zevenellen heeft OML in sa-
menwerking met de Provincie Limburg en WBCZ
(eigenaar van het zuidelijk deel van Zevenellen) een
stikstofbank opgericht. Deze bank maakt het mo-

gelijk om stikstofrechten die elders vrijkomen aan
te kopen en te salderen over de bouwkavels van
Zevenellen.

Voor de overige bedrijventerreinen geeft OML tij-
dens de verkoopgesprekken aan wat de eventuele
consequenties qua stikstof zijn voor kopers. Hier-
door weten kopers waar ze aan toe zijn. Deze ma-
nier van verkopen heeft er aan bijgedragen dat in
2021 kavels zijn verkocht.

Financieringsmogelijkheden nieuwe
ontwikkelkansen

Door het grote aantal verkopen staat OML er qua
liquiditeit goed voor. Maandelijks kijkt OML naar de
liquiditeit op korte termijn. Om in staat te zijn te in-
vesteren in nieuwe ontwikkelingen heeft OML per 1
januari 2022 een nieuwe financieringsovereenkomst
afgesloten met een looptijd tot 31 december 2026.

Risico’s bedrijfsvoering operationeel niveau
Planning & control

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 rap-
porten: ondernemingsplan, jaarplan, jaarverslag en
jaarrekening, kwartaalrapportages, projectplannen
met revisierapporten op kwartaalbasis en tot slot
een maandelijks liquiditeitsoverzicht.

Standaardisatie van processen

In het algemeen kunnen we stellen dat de standaar-
disatie van bedrijfsprocessen niet alleen tot effici-
encyverbetering 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 vastgoed-
markt 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 beta-
lingen) mogelijk. In 2021 is er een begin gemaakt
met de inrichting van de directory-structuur. In 2022
ronden we dit af.




Informatievoorziening

Beschikbaarheid en betrouwbaarheid van relevan-
te gegevens voor bedrijfsprocessen zijn van groot
belang voor risicobeheersing. OML heeft in 2018
met een nieuwe |CT-dienstverlener een service
level agreement afgesloten voor het beheer, on-
derhoud en de beveiliging van de computers en
data: met dagelijks automatische back-up van da-
tabestanden en opslag elders. Elke werkplek heeft
een toegangsbeveiliging en is geautoriseerd voor
bepaalde bestanden. De externe verbindingen zijn
beveiligd tegen virussen. In 2020 heeft er een cy-
bersecurity check plaatsgevonden.

Financién

Voor het aangaan van verplichtingen, respectieve-
lijk het doen van betalingen, gelden protocollen.
Deze zijn gebaseerd op principes van een adequa-
te administratieve organisatie. De accountant be-
oordeelt deze jaarlijks.

Liquiditeit op korte en lange termijn

Zoals ieder bedrijf is beheersing van de liquiditeit-
spositie 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 gege-
neerd worden uit de verkoop van bedrijventerrei-
nen en ander onroerend goed. OML moet blijven
verkopen om, naast benodigde investeringen in
bouwrijp maken, voldoende middelen te genereren
voor de betaling van de rentelast en de vennoot-
schappelijke lasten. OML dient dit uiteraard binnen
het financieringskader van de faciliterende bank te
doen, rekening houdend met een maximale Loan
to Value ratio van 55% en een minimale solvabili-
teitseis van 40%.

Om de liquiditeitspositie op korte termijn te mo-
nitoren, werken we met maandelijkse en kwar-
taalprognoses. 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 verplichtin-
gen die OML gedurende minimaal vier jaren heeft.

Waarde onderhanden werken, gereed product en
overig onroerend goed

Op het gebied van de bedrijventerreinontwikkeling
is OML dé organisatie van de aandeelhoudende

gemeenten. De huidige boekwaarde van de on-
derhanden werken en voorraad gereed product zijn
grotendeels nog voldoende beneden de markt-
waarde gebleven om geen afwaardering te hoeven
doen. Met uitzondering van een stuk natuurgrond
gelegen in Roermond. OML heeft dit stuk al jaren
op de balans staan voor € 66.420. De taxateur heeft
het een waarde gegeven van € 1 per m2 Gebrui-
kelijk is dat dit soort gronden teruggaan naar de
gemeente voor een symbolisch bedrag van € 1.
Derhalve heeft OML dit perceel in 2021 afgewaar-
deerd tot € 1.

Personeel

De organisatie van OML is lean en mean en bestaat
uit een aantal kernfuncties. De functies binnen ge-
biedsontwikkeling, marketing & sales en finance
zijn inmiddels grotendeels fulltime voor onbepaal-
de tijd ingevuld. Datzelfde geldt ook voor de func-
tie van directeur: deze is per 1 mei 2020 parttime
ingevuld. Sinds 2020 werkt OML steeds vaker met
stagiaires. De succesvolle afronding van een stage-
opdracht begin 2021 heeft ertoe geleid dat OML
deze stagiair een tijdelijk contract heeft aangebo-
den voor 9 uur per week. Dit contract is tijdelijk on-
derbroken voor een minor in het buitenland. OML
is voornemens haar bij terugkomst begin 2022 weer
een nieuw tijdelijk contract aan te bieden. Tevens
wordt per 1 januari 2022 het team uitgebreid met
een nieuwe fulltime gebiedsontwikkelaar.

Concrete risicogevallen

Ultimo 2021 is OML betrokken bij een rechtszaak
waarvan verwacht wordt dat OML in het gelijk wordt
gesteld. Een uitspraak wordt in 2022 verwacht.
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Voorzitter van de Raad van Commissarissen

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip Te benoeming
Tijdstip 2e benoeming
Tijdstip 3e benoeming
Lopende termijn
Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

drs. LJ. Urlings

man

69

Nederlandse

4 juli 2012

22 juni 2016

4 juli 2020

4 juli 2024

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

Diverse commissariaten in publieke sector waaronder SOML

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

Lid van de Raad van Commlssarlssen (vicevoorzitter per 25 mei 2020)

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip Te benoeming
Lopende termijn
Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

drs. J.H.R. Huppertz

man

53

Nederlandse

1 april 2018

31 maart 2022

Directeur

Directeur/bestuurder GaiaZOO

Bestuurder Nederlandse Vereniging Dierentuinen,

Lid Councel European Association Zoo and Aquaria (EAZA)

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

Lid van de Raad van Commlssarlssen

Naam

Geslacht

Leeftijd

Nationaliteit

Tijdstip Te benoeming
Lopende termijn
Beroep

Hoofdfunctie
Nevenfuncties

drs. C.J.W.M. Aquarius

vrouw

70

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 onafthankelijk in de zin van artikel 3.14 en 3.15 van de Governance Code.
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