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Agora 2019

Au seuil de sa vingtieme année d'existence, a l'issue d'un
exercice marqué par des résultats d'activités opérationnelles
particulierement remarquables, Agora conforte un peu plus
encore sa position de leader dans les domaines de l'aména-
gement et du développement urbain au sein de la Grande Ré-
gion. A cette position acquise grace a l'émergence du site de
Belval qui nous a permis de déployer l'ensemble de nos com-
pétences et savoir-faire dans la transformation d’une friche
industrielle au profit d'un projet urbain de grande envergure,
notre société renforce désormais sa vision stratégique long
terme avec la mise en perspective de la revitalisation du site
de l'ancienne aciérie d’Esch-Schifflange.

Belval - Destination Central Square

L'exercice 2018 avait été marqué par l'achévement de la
commercialisation du quartier Belval Nord et de la Terrasse
des Hauts-Fourneaux avec un record des ventes a plus de
43.000 m?.

L'année 2019 s’est inscrite dans une trajectoire renforcée
avec le placement sur le marché de 143.000 m? supplémen-
taires dont 136.000 m? sur le seul quartier Central Square.
Trois premiers projets représentant un total de 39.000 m? ont
ainsi été engagés a l'issue d’'une procédure de concours d’ar-
chitecture dont les résultats avaient été validés par le conseil
de gérance d'Agora en juillet 2017.

A la suite de l'organisation d'une procédure d'appel d'offre
lancée en 2018, cing nouveaux dossiers sont actuellement en
cours de planification pour un ensemble de surfaces mixtes
(résidentiel, bureaux, commerce & services) de 97.000 mZ.

Ce contexte, marqué par le succes de la commercialisation du
quartier Central Square, confere a notre société une visibilité
a trois ans pour ce qui concerne la maitrise de son dévelop-
pement - un choix tactique opéré en lien avec les données
du marché immobilier. C'est dans ce contexte qu'Agora, en
accord avec les nouveaux acquéreurs, a choisi de phaser le
développement sur une période de trois années a raison de
62.000 m2 en 2020, 13.000 m? en 2021 et 22.000 m? en 2022.
Un choix raisonné qui tient compte des capacités d’absorption
du marché de bureaux.

Fin 2019, Belval se classe ainsi en 5éme position des sites
tertiaires du pays avec pres de 231.000 m? de surfaces de
bureaux et représente 16,5% de l'évolution du stock national
de bureaux des 15 dernieres années.

Dans le secteur résidentiel, la tendance favorable est confir-
mée avec un total de plus de 1.800 unités de logement livrées
y compris logements séniors et étudiants) et prés de 380
unités en construction ou en programmation sur un marché
porteur.

En 2019, le site totalise 18.000 occupants quotidiens dont plus
de 3.300 habitants, 5.700 éléves, étudiants, assistants, cher-
cheurs et plus de 10.000 salariés. Plus de 250 entreprises et
commerces y sont enregistrés, plus particulierement dans
les domaines de la finance, de la recherche et de l'innovation,
en cohérence avec les priorités politiques du gouvernement
en faveur des secteurs porteurs de l'économie.

Quartier Alzette - Aller plus loin

A la suite de la premiére phase d'études lancées des 2017
Agora a souhaité associer le grand public a 'élaboration par-
ticipative des contours du futur projet urbain a l'occasion d’un
« atelier de conception urbaine ». Cet évenement qui s'est
déroulé du 29 mars au 4 avril 2019 a mis en présence quatre
équipes internationales spécialisées dans le développement
de grands projets urbains et habituées a répondre a la pro-
blématique spécifique de la régénération d'anciens sites
industriels. Tout au long de la semaine de nombreux rendez-
vous avec le public sont venus rythmer les séances de travail
de l'atelier encadré par les 26 membres de la commission de
recommandation. Cette procédure originale associée a un
travail intense ont permis d’enrichir et affiner la réflexion des
experts et de sélectionner 'équipe danoise COBE Architects
pour développer le plan guide global d’'urbanisme du futur
Quartier Alzette.

Conformément a la procédure décrite dans le « Memorandum
of Understanding (MOU) » de février 2016, la décision finale de
réaffectation de l'ancien site sidérurgique sera prise dans le
courant de l'année 2020.

Pour le Quartier Alzette, comme a Belval, Agora mise sur le
développement d'un quartier urbain vivant, agréable a vivre
et accueillant aussi bien pour la génération actuelle que pour
les générations futures. Compte tenu des restrictions impo-
sées aux activités publiques et économiques dans le cadre de
la crise du coronavirus telle que nous la connaissons a la date
de publication de notre rapport d'activité, notre expérience en
matiére de développement urbain prouve en effet tout l'inté-
rét d'un quartier solide et résilient.

A travers l'édition de ce nouveau rapport annuel nous vous
invitons a prendre connaissance de notre activité tout au long
de cette année.

!

Vincent Delwiche
Directeur d’Agora

Gilles Feider
Vice-Président d’Agora
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Les derniéeres mutations engagées par la sidérurgie
luxembourgeoise, liées notamment au passage a la filiere
électrique et Uarrét de l'activité des derniers hauts fourneaux
ont profondément marqué l'environnement social et urbain de
la Région Sud au milieu des années 1990.

Dans ce contexte de changement, les partenaires sociaux (Etat,
ARBED, organisations syndicales) réunis dés 1996 au sein de la
Tripartite Sidérurgique ont pris la décision de mettre a l'étude
les possibilités de revitalisation économique et sociale des
territoires concernés sur la base du potentiel de développement
offert par les anciens sites industriels laissés en friche, l'arrét
des hauts-fourneaux étant prévu pour 1997.

Le Groupement d'Intérét Economique pour LEtude et la
Reconversion des Sites Sidérurgiques (GIE - ERSID), a engagé,
dessacréationenseptembre 1996, unensemble d'investigations
devant permettre de dégager différentes perspectives de
développement sur les terrains concernés en tenant compte
des contraintes économiques et environnementales.

Ces travaux synthétisés dans le cadre de l'étude AGIPLAN
ont permis de conclure fin 1998 a lintérét de revitaliser un
ensemble de 650 hectares répartis sur 10 sites dont 4 d’entre
eux étaient jugés prioritaires.

Sur la base de ce diagnostic, le Conseil de Gouvernement
a, dés novembre 1999, chargé le Ministre de llIntérieur de
l'approfondissement et de la coordination du dossier dans le

ot —an W

cadre de ses compétences en matiére d'aménagement du
territoire.

Le 31 mai 2000, le Ministre de UIntérieur présentait un premier
rapport a la Chambre des Députés confirmant les conclusions
des études ainsi que la priorité a donner au site de Belval-
Ouest.

L'année 2000 a été consacrée a une large information de tous les
milieux intéressés au cours de manifestations organisées sur
le site de Belval-Ouest a l'attention des colleges communaux,
d’une part, des forces vives du sud regroupées au sein de la
conférence régionale, d'autre part. Des réunions publiques
furent également organisées dans les communes d'Esch-
sur-Alzette et de Sanem, afin d'informer et de sensibiliser
la population aux thémes de reconversion et de prendre
connaissance de leurs besoins, préoccupations et suggestions.

Elle s’est conclue par la création de la Société de développement
Agora des le mois d’octobre 2000.




Belval

Crassier Ehlerange
Lentille Terre-rouge
Rodange

Crassier Mondercange
Crassier Terre-rouge
Crassier Differdange
Crassier Audun (France)
Surfaces agricoles (France)

Belval-frontiere
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Esch-Schifflange

Agora a pour mission de « viabiliser et développer les friches
industrielles situées sur d'anciens sites de sociétés sidérur-
giques luxembourgeoises, dans un sens favorable a Uintérét
général dans les domaines économique, social, écologique,
culturel et de laménagement du territoire « en respectant
les principes de gestion et de valorisation de l'économie
privée.

C’est dans ce cadre que notre société exerce son métier
d’aménageur et de développeur chargé de la planification
et de la réalisation des projets qui lui sont confiés ainsi que
leur conduite au plan urbanistique.

Propriétaire des terrains dont elle assure le développe-
ment et la commercialisation, Agora offre aux investisseurs
l'opportunité de bénéficier d'un cadre de dialogue et d’assis-
tance unique pour la réalisation de leurs projets.

Depuis son origine, le potentiel d’intervention d’Agora porte
sur 650 hectares de friches répartis sur 10 sites spécifiques.

La revitalisation de ces surfaces a pour objectif, dans le
contexte de l'économie de marché, de répondre a deux
enjeux majeurs a savoir :

B [‘'amélioration de lattractivité générale de la région Sud
(objectif d'aménagement du territoire],

® la couverture des besoins en matiére de zones indus-
trielles, d’artisanat, d’habitat et de loisirs (objectif de
développement économique).

Dans le cadre de son activité, et depuis sa création, Agora
est chargée de 'aménagement et du développement du site
de Belval (120 ha). Depuis le 16 février 2016, notre société
s’est par ailleurs vue confier l'étude de faisabilité de U'ancien
site sidérurgique d’Esch-Schifflange (62 ha) exploité de 1871
a2012.
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Organes de gestion (au 30 avril 2020])

AGORA S.ar.l. et Cie, société en commandite simple est une
société de droit privé créée en octobre 2000 dans le cadre d’'un
partenariat constitué a parité entre ['Etat luxembourgeois et
ARBED (groupe ArcelorMittal).

Un Conseil de Gérance composé de quatre représentants de
l'Etat, quatre représentants d'ArcelorMittal et deux représentants
du syndicat des communes du Sud (Prosud) en assure la gestion.

Etat: Prosud:

Jean-Marie Haensel, Inspection Générale des Finances Georges Engel, Député-Maire de Sanem
Fabien Nimax, Ministére de 'Economie Georges Mischo, Député-Maire d'Esch-sur-Alzette
Robert Schmit, Administration de 'Environnement
Marie-Josée Vidal (Ministére de U'Energie
et de lAménagement du territoire) La gestion journaliére de la société est confiée
au Comité de Direction constitué de:
ArcelorMittal:
Vincent Delwiche, Directeur Général
Gilles Feider, Vice-Président Yves Biwer, Directeur Administratif
Nico Bormann Robert Kocian, Directeur Marketing & Développement
Marie-Alba Ternisien Thomas Rau, Directeur Urbanisme & infrastructures
Bruno Théret
Par décision du conseil de gérance, Monsieur Etienne Reuter
arecu le titre de président a titre honorifique.
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Direction Générale
Vincent Delwiche, Directeur Général

Carla Lontro, Office & HR Manager
Jessica Santana, Réceptionniste Secrétaire

Finances

Gabrielle Bourgeois, Responsable Finances et Comptabilité
Audrey Lauer, Comptable

Controle de Gestion

Yves Biwer, Directeur Administratif

Systemes d’Informations

Claude Ney, Responsable Systeme d’'Informations
Data Protection Officer
Dominique Seelen, Concepteur CAAO
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Urbanisme & Infrastructure

Thomas Rau, Directeur Urbanisme & Infrastructure
Romy Kreff, Assistante Urbanisme & Infrastructure
Frank Wallenborn, Architecte - Chef de Projet
Beate Heigel, Architecte - Chef de Projet

Pierre Karst, Ingénieur - Chef de Projet
Jean-Claude Huberty, Ingénieur - Chef de Projet
Vanessa Villeneuve, Ingénieur - Chef de Projet
Cédric Néré, Chef de Projet

Marketing & Développement

Robert Kocian, Directeur Marketing & Développement
Elena Kiippers, Assistante Marketing & Développement
Jean-Xavier Foidart, Responsable Développement
Mandy Simon, Responsable Communication

Guillaume Epp, Chef de Projet Marketing
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Dates-clés de la reconversion des friches industrielles
au Grand-Duché de Luxembourg

Avril 1996

Décision de la tripartite sidérurgique réunissant le gouvernement luxembourgeois, TARBED et
les syndicats, de créer une société commune ayant pour mission l'étude de la reconversion des
sites devenus disponibles a la suite du passage de la filiere fonte a la filiere électrique.

Septembre 1996

Constitution du Groupement d’Intérét Economique pour U'Etude de la Reconversion des Sites
Sidérurgiques (GIE-ERSID).

Aolt 1997

Le dernier haut-fourneau a Esch-Belval cesse ses activités.

Le 29 juillet 1997, derniére coulée symbolique du haut-fourneau en présence du Premier
Ministre Jean-Claude Juncker.

Décembre 1997

Finalisation de 'étude AGIPLAN.
4 sites prioritaires sont retenus: Belval-Ouest, Ehlerange, Lentille Terre-rouge et Rodange.
Arbed fait don du haut-fourneau A au peuple luxembourgeois.

2¢ semestre 1998

Elargissement du GIE-ERSID et participation des bourgmestres aux réunions du Conseil de
gérance.

Octobre 1998

Le Gouvernement décide la mise sur linventaire supplémentaire des sites et monuments
nationaux des deux hauts-fourneaux A et B ainsi que le principe de la constitution d’une société
de développement.

Mars 2000 Accord Etat-ARBED sur le redéveloppement des friches industrielles.

Mai 2000 Le Conseil de Gouvernement retient le principe d’une Cité des Sciences, de la Recherche et de
'Innovation sur le site de Belval.

Octobre 2000 Constitution de la société de développement agora sous la forme juridique d'une s.a r.l. et

d’une société en commandite simple.

Juillet 2001

Vote de la loi autorisant les interventions financieres de U'Etat en faveur de la société de
développement ayant pour objet la reconversion d’anciens sites sidérurgiques (loi du 1¢ ao(t
2001).

Novembre 2001

Jury du concours international d'urbanisme sur le site de Belval-Ouest. Le cabinet
d'architecture Jo Coenen et Cie de Maastricht est retenu.

Février 2002 Son Altesse Royale, le Grand-Duc Henri, en compagnie du Ministre de U'Intérieur, Michel Wolter,
du Ministre de UEconomie, Henri Grethen, du Ministre des Travaux publics, Erna Hennicot-
Schoepges, visite la friche industrielle de Belval-Ouest.

Juin 2002 Festival « Steel Works » 10.000 participants.

Juillet 2002

Vote a la Chambre des Députés de la loi portant création d'un établissement public pour
la réalisation des équipements de UEtat sur le site de Belval-Ouest (loi du 25 juillet 2002)
dénommé par la suite le « Fonds Belval ».

Mars 2003

1¢ Journée « porte-ouverte » sur le site.

Juillet 2003

1" vote du Plan d’Aménagement Général de la Commune de Sanem ainsi que de la Ville d'Esch-
sur-Alzette relatif au site de Belval-Ouest.

Mai 2004 Convention de coopération avec la France.
Avril 2004 Signature de la convention d’acquisition des terrains de |'Etat.
Janvier 2005 Lancement des premiers travaux d'infrastructures routiéres sur le site de Belval.

Septembre 2005

Inauguration de la Rockhal.

Décembre 2005

Belval désigné Site Unique de 'Université de Luxembourg.

Juillet 2006

Loi du 24 juillet approuvant la rectification de frontieres entre la France et le Grand-Duché
permettant la construction de la gare, du P+R et de la sortie du tunnel Micheville a Belval.

Novembre 2006

Ouverture définitive du site de Belval « Bienvenue chez Vous ! ».

Décembre 2006

Déménagement Dexia. Accueil des 1.800 premiers employés sur le site de Belval.

Janvier 2008

1er coup de pelle du lycée « Bel-Val ».




Octobre 2008

Mise en service définitive du Boulevard « Porte de France ».

Octobre 2008

Inauguration du centre commercial « BelvalPlaza 1 ».

Octobre 2009

Inauguration de quartier Belval Nord - Accueil des premiers habitants.

Septembre 2010

Ouverture du centre commercial BelvalPlaza 2.

Octobre 2010

Inauguration de la Gare « Belval Université ».

Septembre 2011 Premiére rentrée scolaire au Lycée Bel-Val (500 éléves en premiére phase).
Septembre 2011 Inauguration du Luxembourg Centre for Systems Biomedicine (LCSB).
Juin 2012 AGORA recoit le “Bauharepreis” décerné par UOAIl (Ordre des Architectes et des Ingénieurs-

conseils) pour la réalisation de la « Place de lAcadémie ».

Juillet 2012

Le nouveau batiment Incubateur d’entreprises est inauguré en méme temps que le lancement
de la société Technoport S.A., structure d’accueil destinée a accueillir et a accompagner les
start-ups a vocation technologique.

Septembre 2012

Agora obtient le « Prix d’Excellence » de la section Luxembourg de la FIABCI pour le masterplan
de Belval.

Octobre 2012

Mise en service du batiment administratif (Administration de UEnvironnement, Administration
de la Gestion de U'Eau, Commission nationale pour la Protection des Données, Fonds Belval].

Novembre 2012

Ouverture du Centre Intégré pour personnes agées (CIPA] de Belval Nord.

Octobre 2013

Ouverture et inauguration du Park & Ride.

Juillet 2014

1¢re féte des Hauts-Fourneaux a Belval.

Octobre 2014

Remise officielle des clés de la Maison du Savoir, de la Maison des Sciences Humaines et de la
Maison de l'Innovation par le Ministre Francois Bausch.

Mars 2015 Le Président de la République Francaise visite Belval.

Juin 2015 Inauguration du Parc « Um Belval ».

Septembre 2015 18 rentrée universitaire.

Février 2016 L'Etat et ArcelorMittal a Agora la réalisation d’une étude de faisabilité en vue de la revitalisation

de l'ancien site de production sidérurgique d'Esch-Schifflange.

Décembre 2016

Ouverture de la liaison Micheville - Belval.

Juillet 2017

Agora annonce les lauréats des trois premiers lots de Central Square retenus a lissue d'une
procédure d’attribution.

Octobre 2017

Agora lance un concours international d'urbanisme pour la place « Sinterbecken ».

Décembre 2017

Belval : plus d'un million de metres carrés vendus.

Février 2018

Lancement des travaux d'infrastructures du quartier Belval-Sud

Mai 2018

Proclamation des résultats du concours de la place « Sinterbecken »

Décembre 2018

Fin de la commercialisation des quartiers Belval-Nord et Terrasse des Hauts fourneaux

Avril 2019

Agora organise un atelier participatif de conception urbaine consacré au développement de
l'ancien site sidérurgique d'Esch-Schifflange

Juillet 2019

Agora lance officiellement le développement du quartier Central Square a Belval en retenant
la candidature de cing investisseurs
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Belval Les débuts de l'industrialisation



BELVAL IMPRESSIONS

i

: -‘i:\-'.:'"é'f., ; -3 :"' - - -
e LI T T a %
o = -
- . . g |y - -

=
—_—
______

s,
-'-_-_
-

el

ellschaft, Abt. Aachener Hiitten-Verein.
- Hochofen, Stahl- und Walzwerke.

Les années 60
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La Friche

AVRITE

Un monde a larrét
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Des structures figées

Début des démolitions
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La renaissance se prépare
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Un temps de réflexion

Un concours pour un projet
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Une nouvelle planification




«Steelworx Festival »
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Vers la concrétisation
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Le mouvement s’accélere

Belval se présente a la Foire de Printemps
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Fondations de la Rockhal

Les premiers murs s'élévent
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Belval ouvre ses premieres portes
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Le public au rendez-vous
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Les voiries se créent et se déploient
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CRP Lippmann, les chercheurs sont la Dexia, une tour symbole
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Le site s'ouvre officiellement
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Belval se met en couleur
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Les coureurs sont nombreux

BELVAL IMPRESSIONS



La gare se profile

Le commerce s’installe
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Le sport est a 'honneur

Les enseignes sont au rendez-vous
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Kulturlaf, le temps de l'action Le passage



L'heure du shopping

Belval se réinvente
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Belval skate contest
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CIPA, la mixité intergénérationnelle
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Le luxe des formes épurées

Esplanade, la mosaique verte
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Nouveau monde

Grands espaces
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Créativité
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ACTIVITE 2019

Y

2019 constitue la dix-neuvieme année de plein exercice pour
Agora.

Notre société de développement est chargée des expertises, de
'aménagement, du développement et de la commercialisation
des terrains qui lui sont commis dans le cadre des missions qui
lui sont confiées par ses actionnaires.

Depuis sa création notre structure plus particulierement
orientée sur la problématique de revitalisation des friches
industrielles de la Région Sud s'est quasi exclusivement
consacrée au développement du site de Belval. Depuis 2016 un
nouveau territoire de développement urbain est a l"étude dans
le cadre de l"étude du potentiel de développement de l'ancien
site sidérurgique d’Esch-Schifflange (Quartier Alzette).

Belval - Agora y développe deux
nouveaux quartiers

L'exercice 2018 avait été marqué par l'achévement de la
commercialisation du quartier Belval Nord et de la Terrasse
des Hauts-Fourneaux avec un record des ventes a plus de
43.000 m2.

L'année 2019 s’est inscrite dans une trajectoire renforcée avec
le placement sur le marché de 143.000 m? supplémentaires
dont 136.000 m? sur le seul quartier Central Square. Trois
premiers actes de vente représentant un total de 39.000 m?
ont ainsi été signés avec les promoteurs Tralux Immobilier,
Soludec-Asars Development et Atenor Luxembourg a lissue
d’'une procédure de concours d'architecture dont les résultats
avaient été validés par le conseil de gérance d'Agora en juillet
2017.

A la suite de l'organisation d’'une procédure d'appel d'offre
lancée en 2018, cing nouveaux dossiers ont par ailleurs
fait l'objet de compromis de vente conclus en 2019 pour un
ensemble de surfaces mixtes (résidentiel, bureaux, commerce
& services) cumulé de 97.000 m2.

Ce contexte, marqué par le succes de la commercialisation
du quartier Central Square, confére a notre société une
visibilité a trois ans pour ce qui concerne la mafitrise de son
développement. Un choix tactique a été opéré, en lien avec
les données du marché immobilier. Agora, en accord avec les
nouveaux acquéreurs, a en effet choisi d'étaler la signature
des actes de ventes avec les cing nouveaux investisseurs sur
une période de trois années a raison de 62.000 m? en 2020,
13.000 m?en 2021 et 22.000 m? en 2022. Un choix raisonné qui
tient compte des capacitésd'absorption du marché de bureaux.
Une réserve complémentaire de 26.000 m? constitués en deux
lots reste par ailleurs a étre commercialisée sur la méme
période.

A noter par ailleurs la décision de Luxcontrol SA d’installer
prochainement ses activités sur le site de Belval avec
l'acquisition confirmée en 2019 d'une parcelle constructible
pour laréalisationd'un projet de bureaux de plus de 7.000 m2.

Parallelement, en relai a l'achévement du quartier Belval-
Nord en 2018, Agora a souhaité compléter l'offre résidentielle
de Belval en préparant le développement du futur quartier
Belval-Sud. Les premiers travaux préparatifs a l'aménagement
du quartier ont été réalisés concomitamment au chantier de
construction de l'école primaire engagé par la commune de
Sanem. Dés la fin de 2019, un projet de Plan d’Aménagement
Particulier consolidé a été concerté avec les services
communaux en vue de lancer la procédure d'approbation
officielle dés le premier trimestre 2020.

La commercialisation du quartier, programmée en 2021,
permettra a Agora de mettre sur le marché de nouveaux




produits particulierement destinés aux familles. Avec
77,000 m? constructibles bruts dont 74,500 réservés a ['habitat
Belval Sud permettra le développement de plus de 650
unités d’habitation sous des formes tres variées, résidences,
maisons jumelées ou en bandes. Produit rare dans le marché
luxembourgeois, a coté des lots attribués traditionnellement
a la promotion immobiliere, Agora proposera également une
vingtaine parcelles aux particuliers souhaitant s’engager
individuellement dans leur projet de construction.

Fin 2019, Belval se classe ainsi en 5eme position des sites
tertiaires du pays avec prés de 231.000 m? de surfaces de
bureaux et représente 16,5% de L"évolution du stock national
de bureaux des 15 derniéres années.

Dans le secteur résidentiel, la tendance favorable est
confirmée avec un total de plus de 1.800 unités de logement
livrées [y compris logements séniors et étudiants) et prés
de 380 unités en construction ou en programmation sur un
marché porteur.

En 2019, le site totalise 18.000 occupants quotidiens dont
plus de 3.300 habitants, 5.700 éleves, étudiants, assistants,
chercheurs et plus de 10.000 salariés. Plus de 250 entreprises
et commerces y sont enregistrés, plus particulierement dans
les domaines de la finance, de la recherche et de l'innovation,
en cohérence avec les priorités politiques du gouvernement en
faveur des secteurs porteurs de l"économie.

Quartier Alzette - )
Un visage urbain se dessine

A la suite de la premiére phase d'études lancées des 2017
validées par le comité de Concertation Gouvernement -
ArcelorMittal - Communes lors de sa réunion de février 2019,
Agora a fait adopter une proposition d'organiser un « atelier
de conception urbaine » interactif, ouvert a la participation
du grand public, dés la fin du mois de mars 2019. Lobjectif
recherché était, avec laide d'experts et la population
concernée, de parvenir a définir les contours du futur projet
urbain.

L'atelier de conception urbaine qui s’est déroulé du 29 mars
au 4 avril a mis en présence quatre équipes internationales
spécialisées dans le développement de grands projets
urbains et habituées a répondre a la problématique
spécifique de la régénération danciens sites industriels.
Chacune avait pour mission de développer sa vision du
développement urbanistique du site sous la forme d'un
plan guide global d'urbanisme destiné a servir de base
a la réflexion d'’Agora dans son exercice de validation
des hypothéses urbanistiques, économiques, sociales et
environnementales du projet. Tout au long de la semaine de
nombreux rendez-vous avec le public sont venus rythmer les
séances de travail de l'atelier encadré par les 26 membres
de la commission de recommandation. Ces ateliers avaient
pour but d’'engager un dialogue participatif avec les équipes,
faire passer des idées et des suggestions a prendre en
compte dans la programmation urbaine. Cette procédure
originale associée a un travail intense ont permis d’enrichir
et affiner la réflexion des experts pour aboutir a l"élaboration
de quatre visions de grande qualité présentées en public lors
de la soirée de cloture du 4 avril. Les débats ont permis de
dégager un consensus en faveur de la proposition du TEAM 1
COBE Copenhague / DK] en association avec URBAN AGENCY
(Copenhague / DKJ], URBAN CREATORS (Copenhague / DK)
et LUXPLAN S.A. (Luxembourg / LU]). Dés la mi-mai, le
comité de Concertation « Gouvernement - ArcelorMittal -
Communes » a confirmé le choix de l'équipe danoise COBE
Architects pour développer le plan guide global d’'urbanisme
sur le site d'Esch-Schifflange.

Une exposition dédiée au projet retenu a été organisée de
septembre a octobre au musée des ouvriers métallurgistes
dans Uinfirmerie de l'ancienne aciérie.

Conformément a la procédure décrite dans le « Memorandum
of Understanding (MOU] » de février 2016, la décision finale de
réaffectation de l'ancien site sidérurgique sera prise dans le
courant de l'année 2020.

Les activités d’Agora :

Le détail de L'activité d’Agora au cours de l'exercice 2019 est
présenté sous les quatre chapitres suivants correspondant a
l'organisation opérationnelle de la société a savoir, Marketing,
Planification & Infrastructures et le groupe support.

Marketing & commercialisation :

Lesactivités de commercialisation fonciere de 'année 2019 ont
permis la réalisation d’un chiffre d'affaires de plus de 35,6 M€.
Le chiffre d'affaires porte sur un total de quatre transactions,
toutes dans le quartier Square Mile. Parallélement, cing
compromis de vente avec versement d'acomptes ont été signés
pour les lots 40, 42, 43, 44, et 45 situés sur le Central Square.
Au total, ces lots sous compromis représentent plus de 97.000
m? constructibles affectés a des fonctions résidentielles,
commerciales et de bureaux.

En matiére de « développement produits », le département
a porté plus particulierement son attention sur la définition
des nouveaux poles de développement des quartiers Belval
Sud (résidentiel), et Central Square (développement mixte -
habitat urbain) s'agissant notamment de la problématique
de l'implantation commerciale pour laquelle une étude de
définition d'un plan merchandising ainsi qu’'une réflexion sur
la possibilité de mutualisation de parkings ont été menées
a bien.

Les opérations de marketing et de communication de la société
ont contribué a accompagner le mouvement de développement
du site notamment grace a une politique d'information en
direction du public professionneletdugrand public basée surle
renforcement de la communication digitale et a l'actualisation
permanente des sites internet qui intégrent désormais la
nouvelle composante Esch-Schifflange.

Au 31 décembre 2019, le département Marketing compte 5
personnes (4.11 FTE)

Planification & Infrastructures :
Planification :

L'activité de planification s'est portée sur trois domaines
différents a savoir l'élaboration des documents d’urbanisme,
le soutien aux projets d'investisseurs, la participation a
l'organisation de latelier de conception urbaine pour le
Quartier Alzette.

Dans le domaine des documents et plans d'urbanisme, en
liaison avec l'ensemble des services, le département a
porté son effort sur les quartiers de Belval Sud, et Central
Square. Il s'agit d'une part de l'élaboration du projet de Plan
d’Aménagement Particulier de Belval Sud dans le but de lancer
la procédure administrative. Il s'agissait d’autre part, dans
le contexte général du développement du quartier Central
Square, de prolonger la réflexion quant a 'aménagement futur
en lienavec l'implantation de nouveaux projets d'investisseurs
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et le phasage retenu, la mise en chantier de la Place des
Bassins et la rédaction d'une convention d'infrastructure
nécessaire a la viabilisation du quartier.

Le soutien aux projets d'investisseurs s’est concrétisé sur
l'ensemble des chantiers de construction en cours, plus
particulierement les immeubles Naos, livré en septembre et
Capelli Tower dont l'achévement est prévu courant 2020. Par
ailleurs, le département s'est particulierement investit dans
la procédure de sélection des propositions immobilieres ayant
abouti a la signature des cing nouveaux compromis de vente
dans le quartier Central Square ainsi que dans l'élaboration
des dossiers d'autorisation de batir des lots 39, 46 et 47
sélectionnés a la suite du concours d'architecture de 2018.
Enfin, entermesd’études le départementa apporté son soutien
actif a la réflexion relative a l'organisation de la structuration
commerciale de l'axe piéton du quartier Central Square ainsi
qu'a l'organisation des conditions de parking dans un contexte
de recherche d'optimisation d’utilisation par mutualisation.

S'agissant de l'organisation de l'atelier de conception urbaine
pour le Quartier Alzette, le département planification, en
collaboration avec le bureau FALTIN+SATTLER (Disseldorf/
DE] a consulté une quarantaine d'équipes nationales et
internationales spécialisées dans le développement de grands
projets urbains. Un premier processus de sélection sur dossier
a permis d'en isoler dix d'entre-elles plus particulierement
qualifiées et habituées a répondre a la problématique
spécifique de la régénération d'un ancien site industriel. Au
final, aprés une deuxiéeme phase de sélection, quatre équipes
ont été retenues et invitées a latelier. Le déroulement de
l'atelier de conception urbaine et l'organisation du dialogue
citoyen ont par ailleurs été supervisés par le département.

Infrastructures :

En complément de ses activités de suivi de chantier, de
préparation de terrain, de coordination et d'assistance
aux investisseurs privés et publics, l'activité de la branche
Infrastructures du département s'est poursuivie autour de
projets récurrents suivants :

m Bassin de rétention : suivi étude de faisabilité
assainissement du lac supérieur

m Plateau St. Esprit :
- Finalisation procédure commodo/ incommodo
- Suivi des travaux d'assainissement
- Déplacement transformateur Creos

m Square Mile :
- Réalisation Boulevard de la Recherche
- Réalisation des trottoirs autour des los des

investisseurs

m Belval Sud : suivi travaux infra Phase 1

m Belval Nord : Réalisation du modelage et
aménagement de la phase 2 des « publics green

Au 31 décembre 2019, le département UDI compte 9 personnes
(8.14 FTE).

Groupe support :
Data Management :

Lactivité soutenue du service Systemes d’Informations s'est
orientée cette année vers le support aux différents départements
en matiére de gestion des bases de données, des Masterplans,
reporting mensuels et éditions de cartes thématiques, aussi bien
pour le site de Belval que pour le Quartier Alzette. Le service a
revu et adapté le Plan Assurance Qualité, document définissant
les critéres de qualité pour les plans DWG.

Le service a mis en place une infrastructure IT de base (WIFI,
traceurs, imprimantes, systéme de projection) et en a assuré
le support lors de latelier de conception urbaine pour le
Quartier Alzette.

Au niveau projet IT, nous pouvons citer la mise en production
d’'un nouveau traceur A0, 'assistance de la comptabilité pour
l'acquisition et mise en production d'un nouveau logiciel de
comptabilité.

Le service a également organisé un Pen-Test visant a tester
la perméabilité de nos infrastructures informatiques afin
d'identifier les problémes éventuels de sécurité.

Le service a suivi étroitement les procédures internes et
systemes de gestion en lien avec l'application de la directive
communautaire relative a la protection de données (RGPD).

Finances & Controle budgétaire :

Au-dela de ses activités quotidiennes assurant la comptabilité
générale de l'entreprise, le département finances a poursuivi
en 2019 l'amélioration de ses outils de gestion. Ce travail
a porté majoritairement sur la mise en place d’'un nouveau
logiciel comptable qui répond aux mieux aux exigences
informatiques de nos jours (compatibilité, sécurité, etc.) et qui
permet d'améliorer la gestion de la comptabilité générale et
d'optimiser la comptabilité analytique de l'entreprise. Celui-ci
a été testé au cours du dernier trimestre 2019 et mis en « life »
au 1°" janvier 2020.

Le reporting financier et comptable ainsi que le reporting
opérationnel sont des outils essentiels permettant, tout en
croisant ces deux sources d’informations, de disposer d'un
outil de pilotage pragmatique mis a jour mensuellement.
Pour la partie opérationnelle, le Business Controller analyse
et suit, d'une maniére indépendante et neutre, toutes les
demandes d’engagements opérationnels de la société dans le
but de s’assurer que les attributions envers nos fournisseurs
constituent le meilleur choix aussi bien au niveau économique
qu'opérationnel.

Pour Uexercice 2019, nous avons poursuivi la collaboration
avec la société Grant Thornton - Lux Audit comme réviseur
d’entreprises pour la révision des comptes annuels, société
nommeée lors de l'assemblée générale en 2018.

Office Management :

Les objectifs en 2019 majeurs ont été la mise en place de
la procédure de co-financement pour les formations et
séminaires ainsi que la cession sans frais des containers du

Belval Bridge Building.

Au 31 décembre 2019, le groupe support occupe 8 personnes
(7.63FTE).

HEN
Au 31 décembre 2019, les sociétés Agora s.a.r.l. et Agora
s.a.r.l. et Cie, secs comptent un effectif total de 22 personnes
(19.88 FTE].
Le taux moyen d'absentéisme pour 2019 est de 2.59%.

Le conseil de gérance s'est réuni a 4 reprises au cours de
l'année 2019.
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Note Complémentaire
Lutte contre le Covid 19

Bien que concernant l'année 2020 et non l'année 2019, Agora
releve le défi du Covid-19 impactant actuellement lactivité
économique mondiale.

Organisation interne :

Une solution de télétravail a été implémentée pour tout le
personnel avant les directives de confinement.

Les différents suivis de projets se font actuellement via vidéo-
conférences.

Agora adapte sa politique de présence a la situation de
confinement quant a sa participation a différents salons
immobiliers internationaux ou l'organisation de différents
événements sur Belval.

Commercialisation :

Lappel d'offre relatif au compromis a signer cette année (Lot
41) est prévu au second semestre 2020, délai estimé en vue
d'une sortie de crise.

Les ventes 2020 et donc le chiffre d'affaire sont sécurisés
via la signature de compromis avec paiement d'acomptes en
2019. Ces compromis integrent, sur trois années des dates de
passations des actes et donc des paiements des soldes.

Gestion de chantiers :

Lafermeturedes chantiersimposée parl'Etat Luxembourgeois
aura un impact sur les délais de réalisation de certaines
infrastructures. Cet impact est, a ce jour, difficilement

quantifiable et dépendra de la durée de fermeture.

Le Conseil de Gérance

RAPPORT DE GESTION SUR L' EXERCICE 2019
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i I'Assembiée générale ordinalre

la SOCIETE DE DEVELOPPEMENT AGORA Sarl

Messiours,

Conformément i I'article 62 de ln loi modifide du 10 solit 1915, pous svons honneur de vous rendse
compte de l'accomplissement de notre mission pour Fexercice 2019.

Dans 1z cadre de cette mission, nous svons vénifid le bilan su 31 décembre 2019 avec un total de EUR
196.180,17 et le compte de profits of pertes de l'exercioe qui cldture avee un béndfice de 15.606 36

EUR sinsi que Mannexe et ce sur base des diligences usuelles au Luxembourg dans Nexécution des mandaty
de commisasire.

Conformément A Particke 256, alinda 2 de ls lof citbe ci-dessus, nos conirles n'ont pas comsisté en une
révigion des comples, mais en des sondages et vérifications approprics aux circonstances données.

Nous svons pu constater que:

*  lebilan et le compte de profits et pertes au 31 décembre 2019 concordent avec la comptabilitd.

* e résult so chiffrant & un bénéfice de EUR 15.606,846 est conforme aux charges et revenus résulmnt
des opérations de Pexercice cloa le 31 décembre 2019,

En conclusion, nous recommandons d'spprouver, Messicurs, les Mats fnenciers tels qu'ils vous sonmt
présentés par e Conseil de gérance de votre société.

Luxembourg, le 15 avril 2020

I}_"H gy
,,_'_‘:"’"'"-"“— hl'_ﬂ.l.l.i

Sonia Chivite Criglasrnd
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BILAN AU 31 DECEMBRE 2019

BILAN ACTIF

Actif immobilisé
Immobilisations financiéres (notes 2 et 3)
Participations

TOTAL ACTIF IMMOBILISE

Actif circulant
Créances
Créances sur entreprises liées dont la durée résiduelle est inférieure a un an (note 2)
Autres créances
dont la durée résiduelle est inférieure a un an
dont la durée résiduelle est supérieure a un an

Avoirs en banques
Avoirs en banques, avoirs en compte de chéques postaux, cheques et en caisse

TOTAL ACTIF CIRCULANT
Compte de régularisation

TOTAL ACTIF

BILAN PASSIF

Capitaux propres
Capital souscrit
Réserves

Réserve légale (note 4)
Résultats reportés
Résultats de Uexercice

TOTAL CAPITAUX PROPRES

Provisions
Provisions pour impots
Autres provisions (note 5)

TOTAL PROVISIONS

Dettes
Dettes envers des établissements de crédit
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an

Dettes sur achats et prestations de services
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an

Dettes envers des entreprises avec lesquelles Uentreprise a un lien de participation (note 2)
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an

Autres dettes
Dettes fiscales
Dettes au titre de la sécurité sociale
Autres dettes
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an

TOTAL DETTES NON SUBORDONNEES

TOTAL PASSIF

Les notes annexées font partie intégrante des comptes annuels.

2018

54.313,45

54.313,45

56.049,45

147.696,95
203.746,40
211,95
258.271,80
2018
100.000,00
1.492,52
26.798,75
12.149,18
140.440,45
3.978,90
47.725,90

51.704,80

2.741,90

58.712,60
4.672,05

66.126,55

258.271,80

2019

69.920,31

69.920,31

62.780,19

163.126,31
225.906,50
353,36

296.180,17

2019

100.000,00
2.099,98
38.340,47
15.606,86
156.047,31
130,00
61.348,04

61.478,04

8.663,55

59.896,08
10.043,19

52,00

78.654,82

296.180,17



COMPTE DE PROFITS ET PERTES

pour la période du 1¢ janvier 2019 au 31 décembre 2019

Chiffre d’affaire net

Matiéres premiéres et consommables et autres charges externes
Autres charges externes

Frais de personnel
Salaires et traitements
Charges sociales couvrant les pensions et autres charges sociales
Autres frais de personnel

Autres charges d’exploitation

Produits provenant de participations
provenant d’entreprises liées

Impot sur le résultat

RESULTAT APRES IMPOTS SUR LE RESULTAT

Autres imp6ts ne figurant pas sous les postes ci-dessus

RESULTAT DE LEXERCICE

Les notes annexées font partie intégrante des comptes annuels.

2018

376.965,34

-5.427,30

-228.043,05
-15.328,26
-17.237,38

-89.360,45

12.149,18
-20.948,90
12.769,18
-620,00

12.149,18

2019

382.718,11

-3.239,90

-247.120,16
-15.409,80
-17.668,24

-79.460,01

15.606,86
-19.200,00
16.226,86

-620,00

15.606,86
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NOTES ANNEXES

NOTE1
GENERALITES

NOTE 2 . )
PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

La société de développement AGORA S.a r.l. (ci-apres « la
Société ») a été constituée le 2 octobre 2000 sous forme d’une
société a responsabilité limitée de droit luxembourgeois pour
une durée de 15 ans, susceptible de prorogation. Les associés
ont décidé en assemblée générale du 9 décembre 2014, par
devant Maitre Jean-Joseph Wagner notaire de résidence a
Sanem, de proroger la durée de la société jusqu'en 2027 par
modification de Uarticle 5 des statuts de la société.

Le capital est détenu a raison de 50 parts sociales par
ARCELORMITTAL Luxembourg S.A. (associé privé), a raison de
50 parts sociales par UEtat luxembourgeois (associé public).

L'objet social de la société est d'exercer en qualité d'associé
commandité, la gestion d'une ou plusieurs sociétés en
commandite simple ayant pour objet la valorisation, par vente,
location ou tous autres moyens des friches industrielles situées
surd’anciens sites de sociétés sidérurgiques luxembourgeoises.

Le siege social est établi a Esch-sur-Alzette.

L'exercice social commence le Terjanvier et finit le 31 décembre.

PRINCIPES GENERAUX

Les comptes annuels sont établis conformément aux dispositions
légales et réglementaires luxembourgeoises et aux pratiques
comptables généralement admises.

CONVERSION DES MONNAIES

La comptabilité de la société est tenue en euros (EUR) ; le
bilan et le compte de profits et pertes sont exprimés dans cette
méme monnaie.

A la date de cléture du bilan:

® | es postes de lactif exprimés dans une monnaie autre que
l'euro sont valorisés individuellement au plus bas de leur
valeur au cours de change historique ou de leur valeur
déterminée sur base du cours de change en vigueur a la
date de cloture du bilan.

® | es postes de passif exprimés dans une devise autre que
l'euro sont valorisés individuellement au plus haut de leur
valeur au cours de change historique ou de leur valeur
déterminée sur base du cours de change en vigueur a la
date de cloture du bilan.

Les produits et les charges en devises autres que leuro sont
convertis en euros au cours de change en vigueur a la date des
opérations.

Ainsi, seuls sont comptabilisés dans le compte de profits et
pertes les bénéfices et pertes de change réalisés et les pertes
de change non réalisées.



EVALUATION DES IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Les participations sont valorisées au plus bas de leur prix
d'acquisition ou de leur valeur estimée par le Conseil de gérance.

EVALUATION DES CREANCES DE L'ACTIF CIRCULANT

Les créances de l'actif circulant sont valorisées a leur valeur
nominale. Une correction de valeur est pratiquée lorsque la
valeur estimée de réalisation est inférieure a la valeur nominale.

EVALUATION DES DETTES

Les dettes sont valorisées a leur valeur nominale.

NOTE 3 i
IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Les immobilisations financieres sont constituées de deux actions
(31 décembre 2019 : deux actions) de la société de développement
AGORAS.ar. L. &CieS.e.c.s.

NOTE 4
CAPITAUX PROPRES

CAPITAL

Le capital social est fixé a EUR 100.000 représenté par 100 parts
d’'une valeur nominale de EUR 1.000 chacune, entiérement libérées
au 31 décembre 2019.

RESERVE LEGALE

D'apreés la loi sur les sociétés commerciales, il doit étre fait
annuellement, sur les bénéfices nets, un prélevement d'un
vingtiéme au moins, affecté a la constitution d’une réserve légale,
jusqu’'a ce que cette réserve ait atteint le dixieme du capital social.
Cette réserve ne pourra pas étre distribuée.

NOTE 5
DETTES

Aucune dette de la société n'a une durée résiduelle supérieure
aunan.

NOTE 6 ,
EVENEMENTS SIGNIFICATIFS POSTERIEURS
AU 31/12/2019

La société précise qu'aucun événement significatif postérieur
a la date de cloture des comptes annuels 2019 n’est a signaler.
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AGORA S.ar.l. & Cie, Secs
Comptes annuels 2019
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Grant Thornton Audit L-1273 Luxembourg F +352 40 05 98
- & Assurance Société anonyme Luxembourg
An instinct for growth

RAPPORT DU REVISEUR D’ENTREPRISES AGREE

Au Conseil de Gérance de

Société de développement AGORAs.a r.l. et Cie
3, Avenue du Rock’n’Roll

L-4361 ESCH-SUR-ALZETTE

Oooo0Do0oDooo0DOoODoDooODoOoDoDoDoOoDoOoOoOooOoo0oao

Opinion

Nous avons effectué l'audit des étata manciers de Société de développement AGORA s.a r.l. et Cie
comprenant le bilan au 31 décembre 2019 ainsi que le compte de proots et pertes pour U'exercice
clos a cette date, et les notes aux étato manciers, incluant un résumé des principales méthodes
comptables.

A notre avis, les étatn manciers ci-joints donnent une imago odéle de la situatiom onanciére de la
Société au 31 décembre 2019, ainsi que des résultats pour U'exercice clos a cette date, conformément
aux obligations légales et réglementaires relatives a 'établissement et a la présentation des états
onanciers en vigueur au Luxembourg.

Fondement de [’opinion

Nous avons effectué notre audit en conformité avec la loi du 23 juillet 2016 relative a la profession de
audit (la loi du 23 juillet 2016) et les normes internationales d’audit (ISA) telles qu’adoptées pour le
Luxembourg par la Commission de Surveillance du Secteur Financier (CSSF). Les responsabilités qui
nous incombent en vertu de la loi du 23 juillet 2016 et des normes ISA sont plus amplement décrites
dans la section « Responsabilités du Réviseur d’Entreprises Agréé pour l'audit des étato manciers

» du présent rapport. Nous sommes également indépendants de la Société conformément au code
de déontologie des professionnels comptables du conseil des normes internationales de déontologie
comptable (le Code de 'IESBA) tel qu’adopté pour le Luxembourg par la CSSF ainsi qu’aux régles de
déontologie qui s’appliquent a 'audit des étato manciers et nous nous sommes acquittés des autres
responsabilités qui nous incombent selon ces régles. Nous estimons que les éléments probants que
nous avons recueillis sont suo sants et appropriés pour fonder notre opinion d’audit.

Chartered Accountanls & Réviseurs d’Entreprises Agréés

Grant Thornton Audit & Assurance

VAT reg: LU26666925. Registered in Luxembourg. Company number: B183652
Grantoooooooooooooooooooooooooooo oFhornton International Ltd (GTIL). GTIle cococoooooooooooooooooooooaooao
GMlcooooooooooooooooOoOOOO@MmMOoOOOOOOOOOOOOOOOOOoooooaoaoooaodoesnotprovide services to clients.
GTllecoooooooooooooooooooaoooaoooooeanetherand are not liable for one another’s acts or omissions.
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Autres informations

La responsabilité des autres informations incombe au Conseil de Gérance. Les autres informations se
composent des informations contenues dans le rapport de gestion mais ne comprennent pas les états
onanciers et notre rapport de Réviseur d’Entreprises Agréé sur ces étato manciers.

Notre opinion sur les étato manciers ne s’étend pas aux autres informations et nous n’exprimons
aucune forme d’assurance sur ces informations.

En ce qui concerne notre audit des étato manciers, notre responsabilité consiste a lire les autres
informations et, ce faisant, a apprécier s’il existe une incohérence signio ative entre celles-ci et les
étato manciers ou la connaissance que nous avons acquise au cours de ['audit, ou encore si les autres
informations semblent autrement comporter une anomalie signio ative. Si, a la lumiére des travaux
que nous avons effectués, nous concluons a la présence d’une anomalie signio ative dans les autres
informations, nous sommes tenus de signaler ce fait. Nous n’avons rien a signaler a cet égard.

Responsabilité du Conseil de Gérance pour les étatn manciers

Le Conseil de Gérance est responsable de |’établissement et de la présentation odéle des états
onanciers conformément aux obligations légales et réglementaires relatives a l’établissement et

la présentation des étato manciers en vigueur au Luxembourg, ainsi que du contrdle interne qu’il
considére comme nécessaire pour permettre l'établissement des étato manciers ne comportant pas
d’anomalies signio atives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs.

Lors de I’établissement des étato manciers, c’est au Conseil de Gérance qu’il incombe d’évaluer

la capacité de la Société a poursuivre son exploitation, de communiquer, le cas échéant, les
questions relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer le principe comptable de continuité
d’exploitation, sauf si le Conseil de Gérance a Uintention de liquider la Société ou de cesser son
activité ou si aucune autre solution réaliste ne s’offre a lui.

Chartered Accountanls & Réviseurs d’Entreprises Agréés

Grant Thornton Audit & Assurance

VAT reg: LU26666925. Registered in Luxembourg. Company number: B183652
Grantoocoooooooooooooooooooooooooo o Fhornton International Ltd (GTIL). GTIlc cocooooooooooooooooooooooao
GMlcooooooooOoOOOOOOOOOODOO@@MOOOOODOOOOOOOOODOOOOOGoooooaoaoaoaodoesnotprovide services to clients.
GTllocoooooooooooooooooooooooaoooooeanetherand are not liable for one another’s acts or omissions.
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Responsabilités du Réviseur d’Entreprises Agréé pour laudit des étato manciers

Nos objectifs sont d’obtenir 'assurance raisonnable que les étato manciers pris dans leur ensemble ne
comportent pas d’anomalies signio atives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs,
et de délivrer un rapport du Réviseur d’Entreprises Agréé contenant notre opinion. L’assurance
raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, qui ne garantit toutefois pas qu’un audit réalisé
conformément a la loi du 23 juillet 2016 et aux ISA telles qu’adoptées pour le Luxembourg par la

CSSF permettra toujours de détecter toute anomalie signio ative qui pourrait exister. Les anomalies
peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et elles sont considérées comme signio atives
lorsqu’il est raisonnable de s’attendre a ce que, individuellement ou collectivement, elles puissent
inouer sur les décisions économiques que les utilisateurs des étato manciers prennent en se fondant
sur ceux-ci.

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément a la loi du 23 juillet 2016 et aux ISA telles qu’adoptées
pour le Luxembourg par la CSSF, nous exercons notre jugement professionnel et faisons preuve d’esprit
critique tout au long de cet audit. En outre :

= Nous identioons et évaluons les risques que les étato manciers comportent des anomalies
signio atives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, concevons et mettons
en ceuvre des procédures d’audit en réponse a ces risques, et réunissons des éléments probants
suo sants et appropriés pour fonder notre opinion. Le risque de non détection d’une anomalie
signio ative résultant d’une fraude est plus élevé que celui d’une anomalie signio ative résultant
d’une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsio ation, les omissions volontaires,
les fausses déclarations ou le contournement du controle interne;

= Nous acquérons une compréhension des éléments du controle interne pertinents pour l'audit aon
de concevoir des procédures d’audit appropriées aux circonstances et non dans le but d’exprimer
une opinion sur l’em macité du contrdle interne de la Société;

= Nous apprécions le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par le Conseil de Gérance, de méme que les
informations y afférentes fournies par ce dernier;

= Nous tirons une conclusion quant au caractéere approprié de Uutilisation par le Conseil de
Gérance du principe comptable de continuité d’exploitation et, selon les éléments probants
obtenus, quant a Uexistence ou non d’une incertitude signio ative liée a des événements ou
situations susceptibles de jeter un doute important sur la capacité de la Société a poursuivre
son exploitation. Si nous concluons a existence d’une incertitude signi= ative, nous sommes
tenus d’attirer U'attention des lecteurs de notre rapport sur les informations fournies dans les
étato manciers au sujet de cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas adéquates.
d’exprimerune opinion modio =. Nos conclusions s’appuient sur les éléments probants obtenus
jusqu’a la date de notre rapport. Cependant, des événements ou situations futurs pourraient
amener la Société a cesser son exploitation;

Chartered Accountanls & Réviseurs d’Entreprises Agréés

Grant Thornton Audit & Assurance

VAT reg: LU26666925. Registered in Luxembourg. Company number: B183652
Grantoooooooooooooooooooooooooooo oFhornton International Ltd (GTIL). GTIle cococoooooooooooooooooooooaooao
GMlcooooooooooooooooOoOOOO@MmMOoOOOOOOOOOOOOOOOOOoooooaoaoooaodoesnotprovide services to clients.
GTllecoooooooooooooooooooaoooaoooooeanetherand are not liable for one another’s acts or omissions.
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= Nous évaluons la présentation d’ensemble, la forme et le contenu des étato manciers, y compris
les informations fournies dans les notes, et apprécions si les étato manciers représentent les
opérations et événements sous-jacents d’une maniére propre a donner une imago odéle.

Nous communiquons aux responsables du gouvernement d’entreprise notamment U'étendue et le
calendrier prévu des travaux d’audit et nos constatations importantes, y compris toute déo tence
importante du contréle interne que nous aurions relevée au cours de notre audit.

Rapport sur d’autres obligations légales et réglementaires

Le rapport de gestion est en concordance avec les étato manciers et a été établi conformément aux
exigences légales applicables.
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Luxembourg, le 1¢" avril 2020

—

Hugues WANGEN

Réviseur d’Entreprises Agréé
Grant Thornton Audit & Assurance
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BILAN AU 31 DECEMBRE 2019

BILAN ACTIF

Actif immobilisé

Immobilisations incorporelles (note 3)

Concessions, brevets, licences, marques, ainsi que droits et valeurs similaires
s'ils ont été acquis a titre onéreux, sans devoir figurer sous C.1.3

Immobilisations corporelles (note 4)

Terrains et constructions

Autres installations, outillage et mobilier

TOTAL ACTIF IMMOBILISE

Actif circulant
Stocks (note 5)
Produits en cours de fabrication
Produits finis et marchandises
Créances
Créances résultant de ventes et prestations de services
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an
Créances sur des entreprises liées
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a unan
Autres créances
dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an
Valeurs mobiliéres (note 6)
Autres valeurs mobiliéres
Avoirs en banques, avoirs en compte de chéques postaux, chéques et en caisse (note 7)

TOTAL ACTIF CIRCULANT
Comptes de régularisation [note 8)

TOTAL COMPTES DE REGULARISATION

BILAN PASSIF
Capitaux propres
Capital souscrit (note 9)
Réserves
Autres réserves disponibles (note 10)
Résultats reportés
Résultats de U'exercice

TOTAL CAPITAUX PROPRES

Provisions
Provisions pour impots
Autres provisions (note 11)

TOTAL PROVISIONS

Dettes non subordonnées
Acomptes recus sur commandes pour autant qu’ils ne sont pas déduits des stocks
de facon distincte (note 12)

dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an
Dettes sur achats et prestations de services

dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an
Dettes envers des entreprises liées

dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an
Autres dettes
Dettes fiscales
Dettes au titre de la sécurité sociale
Autres dettes

dont la durée résiduelle est inférieure ou égale a un an

TOTAL DETTES NON SUBORDONNEES

Les notes annexées font partie intégrante des comptes annuels.

2018

7.249,92

167.004,53
102.340,99

276.595,44

35.897.061,60
3.870.605,71
3.837.142,18
479.884,00
215.851,14

3.000.000,00
89.514.324,00

136.814.868,63
1.629.990,24

1.629.990,24

2018
28.240.000,00
30.113.071,48
171 54.648,11_;
75.507.719,62

1.858.540,59
56.015.833,66

57.874.374,25

2.346.615,38
2.859.914,37
56.049,45

483,70
76.297,54

5.339.360,44

2019

48.481,05

133.570,55
83.516,58

265.568,18

31.679.887,24
3.460.566,71
3.640.540,41
100.000,00
1.339.677,81

3.000.000,00
119.744.108,28

162.964.780,45
2.927.107,35

2.927.107,35

166.157.455,98

2019
28.240.000,00
47.267.719,62
19.883.919,6?_;
95.391.639,25

4.011.512,60
56.995.134,79

61.006.647,39

8.923.266,80
572.036,20

62.780,19

134.586,15
66.500,00
9.759.169,34

166.157.455,98



COMPTE DE PROFITS ET PERTES

pour la période du 1°" janvier 2018 au 31 décembre 2018

CHARGES
Chiffre d’affaires net [note 13)
Variation du stock de produits finis et en cours de fabrication (note 5]
Autres produits d’exploitation (note 14)
Matiéres premiéres et consommables et autres charges externes [note 15)
Matieres premiéres et consommables
Autres charges externes
Frais de personnel (note 16)
Salaires et traitements
Charges sociales couvrant les pensions et autres charges sociales

Autres frais de personnel

Corrections de valeur
sur frais d'établissement et sur immobilisations corporelles et incorporelles

Autres charges d’exploitation

Produits provenant d’autres valeurs mobiliéres,
d’autres titres et de créances de l'actif immobilisé (note 6)

Autres intéréts et autres produits financiers
Intéréts et autres charges financiéres

Impots sur le résultat

Autres impots ne figurant pas sous les postes ci-dessus

Les notes annexées font partie intégrante des comptes annuels.

2018

31.286.425,00

-4.522.609,75

1.243.166,26

-5.683.496,63
-1.211.179,18

-1.948.588,75
-207.057,76
-109.182,33
-109.046,18

-10.418,46

9.927,12
31.730,50
0,00

-1.615.021,70

2019

36.139.100,00

-4.627.213,36

582.630,65

-7.172.669,43
-915.721,39

-1.678.405,55
-196.956,95
-93.686,60
-109.632,32

-210.969,89

9.900,00
312.969,08
-2.452,60

-2.152.972,01

19.883.919,63

19.883.919,63
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NOTES ANNEXES

NOTE1
GENERALITES

La société de développement AGORA S.a r.l. et Cie, Société en
commandite simple (ci-aprés « la Société ») a été constituée le
2 octobre 2000 sous forme d’une société en commandite simple
de droit luxembourgeois pour une durée de 15 ans, susceptible
de prorogation. Les associés ont décidé en assemblée générale
du 9 décembre 2014, par devant Maitre Jean-Joseph Wagner
notaire de résidence a Sanem, de proroger la durée de la société
jusqu’en 2027 par modification de larticle 5 des statuts de la
société.

Le capital est détenu a raison de 1.411 parts sociales par
ARCELORMITTAL Luxembourg S.A. (associé commanditaire), a
raison de 1.411 parts sociales par |'Etat luxembourgeois (associé
commanditaire) et a raison de 2 parts sociales pour la société de
développement AGORA S.a r.l. (associé commandité).

La société a pour objet la valorisation, par vente, location ou tous
autres moyens, des friches industrielles situées sur d'anciens
sites de sociétés sidérurgiques luxembourgeoises ainsi que
toutes études et activités préparatoires a cette valorisation,
dans un sens favorable a lintérét général (économique, social,
écologique, aménagement du territoire et culturel).

Le siege social est établi a Esch-sur-Alzette.

L'exercice social commence le 1er janvier et finit le 31 décembre.

NOTE 2 i )
PRINCIPES, REGLES ET METHODES
COMPTABLES

PRINCIPES GENERAUX

Les comptes annuels sont établis conformément aux dispositions
légales et réglementaires luxembourgeoises et aux pratiques
comptables généralement admises.

CONVERSION DES MONNAIES

La comptabilité de la société est tenue en euros (EUR) ; le bilan
et le compte de profits et pertes sont exprimés dans cette méme
monnaie.

A la date de cldture du bilan :

® |es postes de l'actif exprimés dans une monnaie autre que
leuro sont évalués individuellement au plus bas de leur
valeur au cours de change historique ou de leur valeur
déterminée sur base du cours de change en vigueur a la date
de cloture du bilan.

® les postes de passif exprimés dans une monnaie autre
que leuro sont évalués individuellement au plus haut de
leur valeur au cours de change historique ou de leur valeur
déterminée sur base du cours de change en vigueur a la date
de cloture du bilan.

Les produits et les charges en monnaies autres que l'euro sont
convertis en euros au cours de change en vigueur a la date des
opérations.

Ainsi, seuls sont comptabilisés dans le compte de profits et
pertes les bénéfices et pertes de change réalisés et les pertes
de change non réalisées.

EVALUATION DES IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES ET CORPORELLES

Les immobilisations incorporelles et corporelles sont portées
a lactif du bilan a leur prix d’acquisition. Les immobilisations
sont amorties linéairement selon les taux suivants :

® |mmobilisations incorporelles
Software : 33,33 %

® |mmobilisations corporelles
Constructions : 5a 20 %

Mobilier de bureau : 20 %

Matériel informatique (Hardware) : 33,33 %

EVALUATION DES STOCKS

Les stocks comprennent des terrains et constructions destinés
a la vente. Ils sont enregistrés a leur prix d'acquisition ou a la
valeur d'apport additionnée des co(ts relatifs a laménagement
de ceux-ci en vue de leur vente ultérieure. Si la valeur de
réalisation nette venait a étre inférieure a leur valeur comptable,
une correction de valeur serait enregistrée.

Les charges qui seraient encourues sur un projet avant
lacquisition du terrain sont constatées en compte de
régularisation d’actif.

EVALUATION DES CREANCES DE LACTIF CIRCULANT

Les créances de lactif circulant sont évaluées a leur valeur
nominale. Une correction de valeur est pratiquée lorsque la
valeur estimée de réalisation est inférieure a la valeur nominale.

EVALUATION DES VALEURS MOBILIERES

Les valeurs mobiliéres sont évaluées a leur prix d'acquisition.
Des corrections de valeur sont pratiquées le cas échéant afin de
donner a ces éléments la valeur inférieure du marché.

EVALUATION DES DETTES

Les dettes sont évaluées a leur valeur nominale.



NOTE 3

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Les immobilisations incorporelles sont constituées de logiciels. EUR
Prix d"acquisition au début de l'exercice 214.878,73
Entrées au cours de l'exercice 55.814,92

Sorties au cours de l'exercice -

Prix d’acquisition a la fin de U'exercice 270.693,65
Corrections de valeur au début de l'exercice -207.628,82
Corrections de valeur de l'exercice -14.583,79

Corrections de valeur sur éléments de sortie -

Corrections de valeur a la fin de U'exercice -222.212,61

48.481,04
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NOTE 4
IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les immobilisations corporelles sont constituées de limmeuble occupé par la Société et de diverses installations et mobilier.

EUR EUR EUR
CONSTRUCTIONS AUTRES TOTAL

INSTALLATIONS,

OUTILLAGE ET

MOBILIER
Prix d'acquisition au début de Uexercice 2.119.098,91 873.556,95 3.092.655,86
Entrées au cours de l'exercice - 42.790,14 42.790,14
Sorties au cours de l'exercice - - -
Prix d’acquisition a la fin de Uexercice 2.219.098,921 916.347,09 3.135.446,00
Corrections de valeur au début de l'exercice -2.052.094,38 -771.215,96 -2.823.310,34
Corrections de valeur de l'exercice -33.433,98 -61.614,55 -95.048,53
Corrections de valeur sur éléments de sortie - - -
Corrections de valeur a la fin de Uexercice -2.085.528,36 -832.830,51 -2.918,358,87

217.087,13




Les stocks au 31 décembre 2019 incluent pour un montant de EUR
3.226.714,07 (31 décembre 2018 : EUR 3.636.753,07) les terrains et
constructions apportés dans le cadre de l'augmentation de capital
du 13 novembre 2002, déduction faite du terrain relatif au batiment
administratif de la société et des terrains vendus entre 2004 et
2019 augmenté pour un montant de EUR 233.852,64 (31 décembre
2018 : EUR 233.852,64) des terrains acquis ultérieurement.

Les stocks incluent également un montant de EUR 31.679.887,24
(31 décembre 2018 : EUR 35.897.061,60) correspondant aux colts
directs relatifs a laménagement des terrains en vue de leur vente
ultérieure conformément a l'objet social de la société.

En vertu de l'article 26(5) de la loi modifié du 19 décembre 2002, par
dérogation, en 2008, la société ayant subi des pertes de premiere
commercialisation, elle les a ajouté au colt de revient estimé du
projet et les répartit au fur et @ mesure sur les terrains vendus.

La partie non encore allouée, s'éleve a EUR 11.827.001,70 a la
cléture de Uexercice.

Les valeurs mobiliéres reprennent au 31 décembre 2019 :

un placement en obligation souscrit aupres d’un établissement
bancaire le 24/07/2017 pour un montant de EUR 3.000.000,00
d'une durée de 3 ans et avec versement d'un coupon trimestriel
sur base d'un taux fixe de 0,33 %

Le placement en obligations est garanti a 100 % en capital a
l'échéance.

La société a remis deux garanties bancaires respectivement de
EUR 1.200.000,00 et de EUR 100.000,00 pour dispense de retenue
de garantie sur des travaux a effectuer et selon les clauses
contractuelles contenues dans les contrats conclus avec :

Administration des Ponts et Chaussées Division des travaux
neufs, contrat signé le 15 janvier 2015, se rapportant a des
travaux liés a la construction de la liaison Micheville Phase 7

Fonds Belval, contrat signé le 10 avril 2015, se rapportant a la
gestion de la mise en décharge des terres polluées

Ces deux garanties émises par un établissement de crédit
luxembourgeois sont valables jusqu’a la réalisation des
engagements prévus dans ces contrats.

Les comptes de régularisation reprennent au 31 décembre
2019 pour un montant de EUR 2.927.107,35 (31 décembre
2018 : EUR 1.629.990,24) des charges constatées d'avance
EUR 54.591,64 (31 décembre 2018 : EUR 24.374,88) et des frais
d’études et d’architectes EUR 2.872.515,71 (31 décembre 2018 :
EUR 1.605.615,36) engagés pour la valorisation des friches
industrielles dont la société n'est pas encore propriétaire au 31
décembre 2019. Ces frais seront intégrés au prix de revient au
moment de l'acquisition de ceux-ci.

Le capital social est fixé a EUR 28.240.000,00 représenté par
2.824 parts d'une valeur nominale de EUR 10.000,00 entierement
libérées au 31 décembre 2019.



NOTE 10 | ,
AUTRES RESERVES Y COMPRIS LA RESERVE
DE JUSTE VALEUR

Les associés ont décidé en assemblée générale du 23 avril 2019
d'affecter le bénéfice de l'exercice 2018 de EUR 17.154.648,14 en
« Autres réserves disponibles ».

NOTE 11
AUTRES PROVISIONS

Les autres provisions représentent lestimation des frais
d’aménagement restant a effectuer au cours des années
a venir sur des parcelles de terrains vendues depuis 2004,
établie de maniére prudente par le gérant.

Les marges négatives constatées sur les premiéeres ventes de
terrains (actées définitivement ou sous compromis de vente),
suivant Uestimation actuelle des colts de développements
par parcelle, ne font pas l'objet d'une provision pour risques
et charges mais sont a considérer comme des frais de
premiere commercialisation, et sont réparties sur le co(t de
développement des parcelles restantes a vendre apreés fin
mars 2007, période a laquelle les parcelles considérées ont
été définitivement fixées. La répartition de ces marges ne
remet pas en question la rentabilité globale positive du projet
Belval.

Les marges [(positives et négatives) seront inscrites en
comptabilité au rythme des ventes définitives (actes notariés
et actes administratifs) successives en prenant en compte les
colts estimés de développement des parcelles au moment de
leur vente.

Ces marges sont définitives et ne seront plus adaptées
sur base des modifications subséquentes aux frais de
développement. Le projet est considéré dans sa globalité et
les écarts subséquents (positifs ou négatifs] seront répartis
sur les parcelles restant encore a vendre.

NOTE 12

ACOMPTES RECUS SUR COMMANDES POUR
AUTANT QU’ILS NE SONT PAS DEDUIT DES
STOCKS DE FACON DISTINCTE

Ce poste reprend :

= des avances recues EUR 2.217.104,80 (31 décembre 2018 :
EUR 2.346.615,38) de plusieurs promoteurs immobiliers
concernant laménagement et U'entretien de surfaces vertes sur
le quartier Belval Nord du site de Belval. Ces avances seront prise
en résultat au moment de la réalisation des aménagements et
au moment du transfert de ces surfaces aux communes pour
lentretien.

= des avances recues EUR 6.706.162,00 (31 décembre 2018: 0) de
plusieurs promoteurs immobiliers concernant des compromis
de vente signés en 2019.
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Le chiffre d'affaires est comptabilisé sur base des actes
notariés définitifs, respectivement des actes administratifs
pour les ventes a l'Etat luxembourgeois.

Les autres produits d'exploitation au 31 décembre 2019
comprennent principalement un montant de :

EUR 504.380,35 correspondant a mise a disposition du parking
sur le quartier du Square Mile a Belval.

Lanote 15« matiéres premieresetconsommables » correspond
de par lactivité de la société aux colts de développement dont
il est question dans les notes précédentes.

Cepostereprendtouslescoltsdirectsrelatifsal’aménagement
des terrains en vue de leur vente ultérieure ainsi que les
dotations aux provisions pour frais d'aménagement restant a
effectuer au cours des années a venir sur des parcelles de
terrains déja vendues.

La quote-part des colts d'aménagements relatifs aux terrains
non encore vendus est transférée en fin d’année en stocks.

La société aemployé en moyenne 21 personnes sur l'exercice
2019 (21 en 2018) dont 12 personnes (12 en 2018) pour les
départements administratifs et marketing et 9 personnes (9
en 2018) pour le département technique.

Aucune avance et aucun crédit n'ont été accordés aux membres
des organes d’administration ou de surveillance au cours de
l'exercice 2019.



La société a mis un terme le 24 juillet a la ligne de crédit d'un
montant total de EUR 10.000.000 signée avec le consortium de
deux établissements de crédits luxembourgeois.

La société dispose d'une nouvelle ligne de crédit d'un montant
total de EUR 10.000.000 signée avec un établissement bancaire le
17 juillet 2019, susceptible de prorogation et qui porte intérét sur
base du taux financier Euribor 3 mois majoré de 0,25% p.a.

Cette ligne de crédit n'a pas été utilisée au 31 décembre 2019.

Des compromis de vente pour les lots 40, 42, 43, 44 et 45 sur le
quartier SQM du site de Belval ont été signés avec des promoteurs
immobiliers privés pour un montant total de 85 Mio € et pour une
surface constructible de référence estimée a 97.000 m? SCB.

Bien que concernant 'année 2020 et non l'année 2019, Agora
reléve le défi du Covid-19 impactant actuellement lactivité
économique mondiale. Au Luxembourg, les entreprises sont
obligées de cesser ou de limiter les opérations pour des
périodes longues et indéfinies dans le temps. Les mesures
prises pour contenir la propagation du virus, y compris les
interdictions de voyager, les quarantaines, léloignement
social, et les fermetures de services non essentiels ont
déclenché des perturbations importantes des entreprises
dans le monde entier risquant de créer un ralentissement
économique.

Les gouvernements et les banques centrales sont intervenus
par le biais de mesures monétaires et fiscales pour stabiliser
l'économie. La Société a déterminé que ces évenements étant
postérieurs a la cloture, ils ne nécessitent pas d'ajustement de
la situation financiére ni du compte de résultats pour l'exercice

clos le 31 décembre 2019. La durée et l'impact de la pandémie du
COVID-19, ainsi que l'efficacité des réponses du gouvernement et
des banques centrales restent floues en ce moment. Il n’est pas
possible d’estimer de maniere fiable la durée et la gravité de ces
conséquences, ainsi que leur impact sur la situation financiére et
les résultats de la Société pour les périodes futures.

Agora reléeve néanmoins le défi du Covid-19 impactant
actuellement l'activité économique mondiale.

Organisation interne :

e Une solution de télétravail a été implémentée pour tout le
personnel avant les directives de confinement.

e Les différents suivis de projets se font actuellement via
vidéo-conférences.

e Agora adapte sa politique de présence a la situation de
confinement quant a sa participation a différents salons
immobiliers internationaux ou lorganisation de différents
événements sur Belval.

Commercialisation :

e L'appel d'offre relatif au compromis a signer cette année
(Lot 41) est prévu au second semestre 2020, délais estimé
en vue d’'une sortie de crise.

e Les ventes 2020 et donc le chiffre d'affaire sont sécurisés
via la signature de compromis avec paiement d’acomptes en
2019. Ces compromis intégrent, sur trois années des dates
de passations des actes et donc des paiements des soldes.

Gestion de chantiers :

e La fermeture des chantiers imposée par UEtat Luxem-
bourgeois aura un impact sur les délais de réalisation de
certaines infrastructures. Cet impact est, a ce jour, difficile-
ment quantifiable et dépendra de la durée de fermeture.
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