
      Niagara County Center for Economic Development   •   6311 Inducon Corporate Drive, Ste. 1   •   Sanborn.  NY  14132 

REGULAR NCIDA/NCDC/NADC BOARD MEETING

DATE:  October 21, 2020   
MEETING TIME:    9:00 a.m.  
MEETING PLACE:    Niagara County Industrial Development Agency 

               Vantage Center, Suite One 
6311 Inducon Corporate Drive 

    Sanborn, NY  14132 

Board of Directors:

____  Mark A. Onesi, Chairperson 

____  Jerald I. Wolfgang, 1st Vice Chairperson 

____  Kevin McCabe, 2nd Vice Chairperson 

____  William L. Ross, Secretary 

____  Mary Lynn Candella, Asst. Secretary 

____  Robert B. Cliffe, Member 

____  Scott Brydges, Member 

Staff Members: 

____  Susan C. Langdon, Executive Director 
____  Andrea Klyczek, Assistant Director 

____  Michael S. Dudley, Finance Manager 

____  Dmitri Liadski, Economic Developer 

____  Caroline Caruso, Accounting Associate 

____  Susan Barone, Administrative Assistant 

____  Mark J. Gabriele, Agency Counsel 

____  Clifford Scott, Member 

____  Jason Krempa, Member 

1.0  Meeting Called to Order – M. Onesi 

2.0  Roll Call – S. Barone 

3.0   Introduction of Guests – M. Onesi 

4.0  Pledge of Allegiance – M. Onesi  

5.0      Approval of Meeting Minutes   

 5.1   Regular NCIDA/NCDC/NADC – September 9, 2020   

6.0  Finance & Audit Committee Reports – W. Ross 

6.1   Agency Payables – September 30, 2020     
6.2  Budget Variance Report – September 30, 2020  
6.3   2021 Proposed Budgets 



7.0   Unfinished Business 

  7.1    Stavatti Aerospace Ltd. – D. Liadski 
7.1.1   Final Resolution 

  7.2    DLC Diversified Holdings LLC – M. Gabriele  
7.2.1  Inducement Extension 

8.0  New Business   

8.1  Global Dominion Access USA Corp. – M. Gabriele 
8.1.1  Assignment and Assumption of Lease   

9.0  Agency Counsel – M. Gabriele 

9.1  Green Energy Policy 

10.0  Information Items 

10.1  M & T Bank Public Funds Certified Resolution and   ‐ M. Dudley 
Additional Signors Rider

11.0  Any Other Matters the Board Wishes to Discuss  

12.0   Next NCIDA/NCDC/NADC Meeting: 

DATE:      Next Regular Meeting November 18, 2020         
TIME:       **  9:00 a.m. ** 
PLACE:   Niagara County Center for Economic Development 

13.0  Adjournment ‐ M. Onesi 



5.1  

SEPT 9 
MEETING  
MINUTES  



REGULAR NCIDA/NCDC/NADC BOARD MEETING MINUTES 

Meeting Date:   Wednesday, September 9, 2020   
Meeting Time:  9:00 a.m. 
Meeting Place:  Niagara County Industrial Development Agency 

6311 Inducon Corporate Drive, Suite One 
Sanborn, New York 14132 

1.0   Meeting Called to Order 

The regular meeting of the Niagara County Industrial Development Agency was called 
to order by Acting Chairperson Onesi at 9:00 a.m. 

2.0  Roll Call

Mark A. Onesi, Acting Chairperson     Present     
Jerald I. Wolfgang, 1st Vice Chairperson Present            
Kevin McCabe, 2nd Vice Chairperson    Present                
William L. Ross, Secretary  Present  
Mary Lynn Candella, Assistant Secretary    Excused 
Robert B. Cliffe, Member  Present  
Clifford Scott, Member  Present  
Scott Brydges, Member  Present   
Jason Krempa, Member  Present 

3.0  Mr. Cliffe led the Pledge of Allegiance. 

4.0  Introductions  

Guests Present: 
Jim Fink, Business First 

    David Chiazza, Iskalo Development  
    Jon Penna, Vincent Properties 
    John R. Simon, Stavatti Aerospace 
    Matthew J. Fitzgerald, Phillips Lytle LLP, Counsel for Stavatti 
    Robert Sugarman, Stavatti Aerospace 
    Charles Deckard, Stavatti Aerospace 

        Staff Present: 
Susan C. Langdon, Executive Director 
Andrea Klyczek, Assistant Director  
Dmitri Liadski, Economic Developer 
Michael S. Dudley, Finance Manager 
Caroline Caruso, Accounting Associate 
Susan Barone, Administrative Assistant 
Mark J. Gabriele, Agency Counsel 
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5.0       Approval of NCIDA Meeting Minutes 

5.1      Meeting Minutes of August 12, 2020      

Mr. Ross motioned to approve the meeting minutes; Mr. Wolfgang seconded 
the motion.  The motion passed.    

6.0  Finance & Audit Committee Reports  

6.1   Agency Payables  

Mr. McCabe stated that he had reviewed the monthly payables and found them to  
be in order.   

Mr. Onesi made a motion to approve the monthly payables; Mr. Wolfgang seconded  
the motion.  The motion passed.   

6.2  Budget Variance Report  

Mr. McCabe stated that he had reviewed the reports and found them to be in order.  

Mr. Onesi made a motion to approve the monthly payables; Mr. Wolfgang seconded  
the motion.  The motion passed.   

7.0   Unfinished Business 

7.1  Iskalo 1 East Avenue LLC  

Mr.  Liadski  stated  that a public hearing was held on  September 2, 2020 and 
there were no comments. 

7.1.1  Final Resolution

Mr.  Wolfgang  made  a  motion  to  approve  the  Final  Resolution;  Mr.  Krempa 
seconded the motion.  The motion passed. 

RESOLUTION OF THE NIAGARA COUNTY INDUSTRIAL DEVELOPMENT AGENCY (i) 
UNDERTAKE A CERTAIN PROJECT FOR THE BENEFIT OF ISKALO 1 EAST AVENUE 
LLC AND/OR AN INDIVIDUAL(S) OR AFFILIATE, SUBSIDIARY, OR ENTITY FORMED 
OR  TO  BE  FORMED  ON  ITS  BEHALF  (AS MORE  FULLY  DEFINED  BELOW);  (ii) 
DETERMINE THAT THE PROJECT WILL NOT HAVE A SIGNIFICANT EFFECT ON THE 
ENVIRONMENT;  (iii)  NEGOTIATE  AND  EXECUTE    A  LEASE  AGREEMENT, 
LEASEBACK  AGREEMENT,  PAYMENT‐IN‐LIEU‐OF‐TAX  AGREEMENT,  PILOT 
MORTGAGE  AND  RELATED  DOCUMENTS:  AND  (iv)  PROVIDE  FINANCIAL 
ASSISTANCE TO THE COMPANY IN THE FORM OF (A) A SALES TAX EXEMPTION 
FOR PURCHASES AND RENTALS RELATED TO THE ACQUISITION,  
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7.1.1 (continued) 
 
CONSTRUCTION  AND  EQUIPPING  OF  THE  PROJECT,  (B)  A  MORTGAGE 
RECORDING TAX EXEMPTION FOR THE FINANCING RELATED TO THE PROJECT; 
AND  (C)  A  MORTGAGE  RECORDING  TAX  EXEMPTION  FOR  THE  MORTGAGE 
RELATED TO THE PILOT AGREEMENT. 

 
The question of the approval of the Resolution was duly put to a vote on roll 
call, which resulted as follows: 
 

             Yea          Nay  Abstain  Absent 
Mark Onesi           X       
Jerald I. Wolfgang         X      
Kevin McCabe          X     
William L. Ross         X     
Mary Lynn Candella                       X      
Robert B. Cliffe         X     
Scott Brydges           X     
Clifford Scott           X     
Jason Krempa           X       

 
                      The Resolution was thereupon duly adopted. 
 

7.2  Zimmies Service, Inc.     
     

Mr.  Liadski  stated  that a public hearing was held on  September 2, 2020 and 
there were no comments. 

 
7.2.1  Final Resolution                                           
 
After some discussion, Mr. Ross made a motion to approve the Final Resolution;  
Mr. McCabe seconded the motion.  The motion passed. 

 
RESOLUTION  OF  THE  NIAGARA  COUNTY  INDUSTRIAL  DEVELOPMENT 
AGENCY  (i)  UNDERTAKE  A  CERTAIN  PROJECT  FOR  THE  BENEFIT  OF 
ZIMMIE’S  SERVICE  INC.  AND/OR  AN  INDIVIDUAL(S)  OR  AFFILIATE, 
SUBSIDIARY, OR ENTITY FORMED OR TO BE FORMED ON ITS BEHALF (AS 
MORE FULLY DEFINED BELOW); (ii) DETERMINE THAT THE PROJECT WILL 
NOT  HAVE  A  SIGNIFICANT  EFFECT  ON  THE  ENVIRONMENT;  (iii) 
NEGOTIATE  AND  EXECUTE    A  LEASE  AGREEMENT,  LEASEBACK 
AGREEMENT,  PAYMENT‐IN‐LIEU‐OF‐TAX  AGREEMENT,  PILOT 
MORTGAGE AND RELATED DOCUMENTS: AND  (iv) PROVIDE FINANCIAL 
ASSISTANCE  TO  THE  COMPANY  IN  THE  FORM  OF  (A)  A  SALES  TAX 
EXEMPTION  FOR   PURCHASES  AND  RENTALS   RELATED  TO  THE  
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7.2.1 (continued) 

ACQUISITION, CONSTRUCTION AND EQUIPPING OF THE PROJECT, (B) A 
MORTGAGE RECORDING TAX EXEMPTION FOR THE FINANCING RELATED 
TO THE PROJECT; AND  (C) A MORTGAGE RECORDING TAX EXEMPTION 
FOR THE MORTGAGE RELATED TO THE PILOT AGREEMENT. 

The question of the approval of the Resolution was duly put to a vote on roll 
call, which resulted as follows: 

   Yea          Nay  Abstain  Absent 

Mark Onesi         X 
Jerald I. Wolfgang       X  
Kevin McCabe        X   
William L. Ross       X   
Mary Lynn Candella      X      
Robert B. Cliffe       X   
Scott Brydges         X   
Clifford Scott         X   
Jason Krempa         X 

The Resolution was thereupon duly adopted. 

7.3  Cataract Grant Fund – LSNY Holdings, LLC 

Mr.  Gabriele  stated  that  the  company  has  requested  a  6  month  project 
completion date extension due to delays in the project as a result of the COVID 
crisis. 

7.3.1   Completion Date Extension  

Mr. Scott made a motion to approve the Completion Date Extension; Mr. Krempa 
seconded the motion.  The motion passed. 

8.0      New Business  

  8.1  Vincent Properties, Inc.  

Ms. Langdon noted  that Vincent Properties  is a non‐profit owner of assisted 
living  facilities  in Western New  York  and  is  under  contract  to  purchase  the 
Heritage Manor  in  Lockport,  a  40  room  (64  bed)  long‐term  residential  care 
facility, which will  entail  cosmetic  improvements  and  other  facility updates. 
They are also under contract to purchase the Heritage Manor Estates which is 
adjacent to Heritage Manor and consists of 12 duplex senior apartments. The 
company plans to operate these facilities together with Wheatfield Commons 
(which  offers memory  care  units)  as  a  senior  housing  community  that  can 
provide a continuum of care.  
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8.1 (continued) 
 
The  company  is  requesting a deviated PILOT agreement with NCIDA  for a 20 
year  term with  fixed annual payments  in  the amount of $10,000  for Heritage 
Manor, plus $70,000 for Heritage Estates.  Annual payments would increase 2% 
annually.  
 
Mr.  Jon Penna, Chief Legal Officer  for  the company,  spoke  to  the Board. The 
seller reached out to them as a reputable non‐profit operator to take over the 
facility and  the demographic of  the  facility suited  their non‐profit purpose so 
they decided  to  acquire  the properties. As  a  result of  the COVID  crisis  there 
were  some  reductions  in  occupancy  but  the  company  worked  through  the 
issues  and  is  on  path  to  acquire  the  properties  by  the  end  of  the  year.  The 
intent is to assume the management of the facility, preserve the asset, improve 
aesthetics, mainly cosmetic, preserve the FTE and then add at least 2 FTEs. 

       
Mr. Gabriele explained that normally the company would seek a real property 
law 420 exemption for treatment as not‐for‐profit corporation which they are. 
However,  in  this  particular  case  there  is  a  deviation  from  the  uniform  tax 
exempt policy. Normally  the PILOT amount  is based on a  fixed percentage of 
assessment, but in this case the company proposes a fixed payment along with 
an  annual  increase  of  2%.    The  company  will  also  explore  bond  financing 
through  the Niagara Area Development Corporation.   Mr. Gabriele explained 
that generally  the maximum  term  for a PILOT  in  that case would be 20 years 
and  the  cost  benefit  analysis was  prepared  by  staff with  a  20‐year  term.  If 
accepted, a deviation letter will be sent to all affected taxing jurisdictions giving 
them 30 days to reply whether they support it or not.   

 
       8.1.1    Preliminary Resolution    
 
     Mr. Krempa made a motion to approve the Preliminary Resolution;  
     Mr. Ross seconded the motion.  The motion passed.  
 

RESOLUTION OF THE NIAGARA COUNTY INDUSTRIAL  
DEVELOPMENT AGENCY (i) ACCEPTING THE APPLICATION 
OF VINCENT PROPERTIES INC. WITH RESPECT TO A CERTAIN 
PROJECT (AS MORE FULLY DEFINED BELOW) TO BE 
UNDERTAKEN BY THE AGENCY FOR THE BENEFIT OF 
VINCENT PROPERTIES INC. FOR ITSELF OR ON BEHALF OF AN 
ENTITY FORMED OR TO BE FORMED; (ii) AUTHORIZING A 
PUBLIC HEARING WITH RESPECT TO THE PROJECT; (iii) 
AUTHORIZING THE EXECUTIVE DIRECTOR OF THE AGENCY 
TO TAKE CERTAIN ACTIONS UNDER ARTICLE 8 OF THE 
ENVIRONMENTAL CONSERVATION LAW IN CONNECTION  
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8.1.1 (continued) 
 
8.1.1    Preliminary Resolution  

   

WITH  THE  PROJECT;  (iv)  DESCRIBING  THE  FORMS  OF  FINANCIAL 
ASSISTANCE  BEING  CONTEMPLATED  BY  THE  AGENCY  AND  (v) 
AUTHORIZING THE DISTRIBUTION OF A PILOT DEVIATION LETTER. 

 

      8.1.2 Authorize Public Hearing 
 

Mr. Cliffe motioned  to authorize  the Public Hearing; Mr. Scott seconded  the 
motion. The motion passed. 

 

      8.1.3   Authorize Deviation Letter 
 

Mr. Wolfgang motioned to authorize the Public Hearing; Mr. Ross seconded 
the motion.  The motion passed.    
 

  8.2  Stavatti Aerospace Ltd. 
     

Mr. Liadski stated  the project  is  located  in  the Town of Niagara and  they are 
requesting  a  15‐year  PILOT  sales  tax  abatement  as  well  as  a mortgage  tax 
abatement. The project entails Stavatti Aerospace  Ltd. purchasing  the vacant 
150,000 sq. ft. former U.S. Army Reserve hangar for the purpose of establishing 
an aircraft research, design and prototype facility. This will serve as temporary 
headquarters.   The building will be repaired, modified and  improved and new 
machinery  and  equipment  installed,  as  well  as  new  energy  efficient  HVAC 
systems.  The total project cost is $25,875,000 with 363 new jobs anticipated. 

 

Mr.  John  Simon,  Chief  Strategic Development  and  Asset Officer  for  Stavatti, 
spoke  to  the Board. Mr. Simon described Stavatti as an  innovative aerospace 
and  defense  manufacturing  enterprise  that  is  focused  on  the  design  and 
production of military, commercial, and general aviation aircraft. 
 
He stated an RFI was sent to several North American interests to find out what 
state  or  province may  be  interested  in  locating  Stavatti’s  headquarters  and 
manufacturing  facilities, one main  component being a prototyping  facility, as 
Stavatti has yet  to manufacture an aircraft.   He described  their  site  selection 
process and the prospect for new jobs, investment in the community and being 
a good community partner.  They have a positive interest in the Niagara County 
location but he  also noted  some  issues  in  locating  in New  York  and Niagara 
County such as high taxes and a large investment in the proposed location. Mr. 
Matt  Fitzgerald,  counsel  for  Stavatti,  added with  a  comment  that  they were 
awaiting  a  rezoning  decision  from  the  Town  of  Niagara  Board  from  light 
industrial  to heavy  industrial district. They cannot proceed with due diligence 
without  this  rezoning,  which  is  scheduled  to  be  voted  on  by  the  Town  on 
October 14, 2020. 
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 8.2 (continued) 

Mr. Scott inquired about the aircraft type to be manufactured and the types of 
jobs  created  post‐construction.  Mr.  Simon  replied  with  some  details  on 
proposed aircraft and the creation of many professional‐type positions such as 
engineering. 

Mr.  Wolfgang  inquired  about  environmental  concerns,  plans  for  the 
administrative  space,  the  rationale  of  the  amount  being  financed,  electrical 
usage and staffing plans  for  this project. Mr. Simon acknowledged  they were 
aware of  the environmental concerns and both Mr. Simon and Mr. Fitzgerald 
stated  that  it  is  a work  in  progress  until  the  property  is  acquired  and  these 
issues will be part of their due diligence. 

   8.2.1    Preliminary Resolution    

Mr. Ross made a motion to approve the Preliminary Resolution; Mr. Krempa  
seconded the motion.  The motion passed.  

RESOLUTION OF THE NIAGARA COUNTY INDUSTRIAL 
DEVELOPMENT AGENCY (i) ACCEPTING THE APPLICATION OF 
STAVATTI AEROSPACE LTD. WITH RESPECT TO A CERTAIN 
PROJECT (AS MORE FULLY DEFINED BELOW) TO BE 
UNDERTAKEN BY THE AGENCY FOR THE BENEFIT OF 
STAVATTI AEROSPACE LTD. OR AN ENTITY FORMED OR TO 
BE FORMED; (ii) AUTHORIZING A PUBLIC HEARING WITH 
RESPECT TO THE PROJECT; (iii) AUTHORIZING THE 
EXECUTIVE DIRECTOR OF THE AGENCY TO TAKE CERTAIN 
ACTIONS UNDER ARTICLE 8 OF THE ENVIRONMENTAL 
CONSERVATION LAW IN CONNECTION WITH THE PROJECT; 
(iv) DESCRIBING THE FORMS OF FINANCIAL ASSISTANCE
BEING CONTEMPLATED BY THE  AGENCY.

8.2.2 Authorize Public Hearing 

Mr. Cliffe motioned  to authorize  the Public Hearing; Mr. Scott seconded  the 
motion. The motion passed.    

 9.0    Agency Counsel 

Mr. Gabriele proposed changing the October NCIDA Board meeting from October 14th

to  the  21st  keeping  it  at  one  meeting  in  October  on  a  Wednesday,  which  will 
accomplish timing for Vincent Properties and Stavatti outstanding matters.  All board 
members agreed. 
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10.0    Information Items   
 
    There were no information items at this time. 

 
 

11.0  Any Other Matters the Board Wishes to Discuss    
 

Mr. Wolfgang  inquired about the status of the Hotel Niagara extension. Mr. Gabriele 
explained that he sent a  letter to the company and their counsel that the Board had 
approved 3rd and final extension for 6 months and that more information is necessary 
from them regarding the project. No response yet. Will follow up in two weeks. 

 
 
12.0  Next: NCIDA/NCDC/NADC Board Meeting: 
 

DATE:      OCTOBER 21, 2020 
  TIME:       9:00 a.m. 
  PLACE:    Niagara County Center for Economic Development    
 
 
13.0    Adjournment  
 
  Mr. Scott made a motion to adjourn; Mr. Wolfgang seconded the motion.  The 

meeting adjourned at 10:09 a.m.  
 
 
Respectfully submitted:      Reviewed by:              Approved by:   
 
 
_____________________          ________________________       ________________________ 
        Susan L. Barone         Susan C. Langdon                           William L. Ross   
 Administrative Assistant                       Executive Director                                 Secretary   
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7.1 
STAVATTI 

AEROSPACE LTD. 



PROJECT SUMMARY 
Stavatti Aerospace Ltd 

Applicant:  Stavatti Aerospace Ltd  

Project Location:  9400 Porter Road  
Town of Niagara NY 

Assistance:  15 Year PILOT 
Sales Tax Abatement 
Mortgage Recording Tax Abatement  

Description:  This project entails Stavatti Aerospace Ltd’s purchase of the vacant 
150,000 sq. ft. former U.S. Army Reserve Station hangar for the purpose 
of establishing an aircraft research, design and prototyping facility. This 
facility will serve as a temporary headquarters for the company. 

The former USARC Buildings will be repaired, modified, and improved 
and new machinery & equipment will be installed, as well as new energy 
efficient HVAC systems. 

Project Costs:  Property Acquisition 
Construction/Improvements 
Furniture, Fixtures & Equipment 
Soft costs & other 

TOTAL 

$  1,300,000 
$  3,500,000 
$  5,800,000 
$15,275,000         
$ 25,875,000 

Employment:  Current jobs in Niagara County                                0 
New Jobs in Niagara County within 3 years:      363 
Total Annual Payroll End Year 3:               $ 48,440,258 
Skills:  Management, Professional, Administrative, Production 

Evaluative Criteria:  Age of Structure, Building or Facility Vacancy, Redevelopment Supports 
or aligns with Regional or Local Development Plans, Regional Wealth 
Creation, Investments in Energy Efficiency. 



REGIONAL ECONOMIC IMPACT ANALYSIS 
Stavatti Aerospace Ltd 

Estimated State & Regional Benefits / Estimated Project Incentives Analysis 

Total State and Regional Benefits $ 85,170,821 
Total Project Incentives $   2,150,092 
Community Benefit to Cost Ratio   39.61:1 

Projected Employment State Region 
    Total Employment   1,214  1,214 

Direct**       389      389 
Indirect***       790      790 
Temporary Construction (Direct and Indirect)         35        35 

Estimated State & Regional Benefits (Discounted Present Value*) 
Total State and Regional Benefits $85,170,821 

Income Tax Revenue $ 66,677,000 
Sales Tax Revenue $ 17,912,000      
Property Tax Revenue $      581,821  

Estimated Project Incentives (Discounted Present Value*) 

Total Project Incentives $2,150,092 
Property Tax $ 1,371,436 
Sales Tax $    604,000 
Mortgage Tax            $    174,656 

* Figures over 15 years and discounted by 3.49% 
** Direct ‐ The recipient of IDA assistance adds new jobs to the regional economy and/or retains jobs at risk of being lost to another region. 
Investments that result in displacing existing jobs (e.g., most retail and many service sector industries) do not fall under this definition.
*** Indirect ‐ The recipient of IDA assistance makes purchases from regional firms, which stimulates suppliers to add jobs and payroll that are new
to the regional economy or are saved from being lost to competitors outside the region. 
**** Induced ‐ The recipient of IDA assistance by adding to and/or retaining payroll stimulates household spending that is new to the regional
economy and/or saved from being lost to competitors outside the region.

Utilizing informANALYTICS modeling software, an economic impact analysis was conducted to measure new investment and employment for the 
project.  This software is a widely accepted and an industry standard for economic impact modeling measuring employment and salary impacts and 
facility output on the community for a given project. 









7.2 
DLC DIVERSIFIED 
HOLDINGS LLC 



PROJECT SUMMARY 
Dominick Ciliberto (Tuscarora Club) 

 

Applicant: Dominick Ciliberto (Tuscarora Club)

Project Location: 128 Walnut St. 
City of Lockport 

Assistance: 10 Year PILOT 
Sales Tax Abatement 
Mortgage Recording Tax Abatement 

Description: The 15,000 square foot vacant former Tuscarora Club on Walnut Street in 
Lockport has been purchased from the City of Lockport by Dominick 
Ciliberto, and will be completely restored and remodeled into a banquet 
facility. 

The historic building was first constructed in the mid-1800s and was 
operated as a restaurant by its most recent occupant from 2008 until its 
foreclosure in 2014. 

The second and third floors will be made into 18 hotel rooms, creating a 
boutique hotel feel. 

Project Costs: 
Construction/Improvements 
Furniture, Fixtures & Equipment 
Soft costs & other 

 TOTAL 

$  2,000,000 
$     230,000 
$  270,000 
$  2,500,000 

Employment: Current jobs in Niagara County    0 
Jobs in Niagara County within 3 years:    4 
Total Annual Payroll End Year 3:   $ 170,000 
Skills:  Management, Administrative, Independent Contractor 

Evaluative Criteria: Distressed Census Tracts • Age of Structure • Building or Facility Vacancy 
•Redevelopment Supports or aligns with Regional or Local Development
Plans • Regional Wealth Creation • Proximity/Support of Regional
Tourism Attractions/Facilities • Generation of Local Revenues (i.e. Hotel
Bed Taxes)



REGIONAL ECONOMIC IMPACT ANALYSIS 
Tuscarora Club 

Estimated State & Regional Benefits / Estimated Project Incentives Analysis 
Total State and Regional Benefits $      232,671 
Total Project Incentives $      316,605 
Community Benefit to Cost Ratio   0.73:1 

Projected Employment State Region 
    Total Employment   25   25 

Direct**        4       4 
Indirect***        0       0 
Induced****        1        1  
Temporary Construction (Direct and Indirect)       20      20 

Estimated State & Regional Benefits (Discounted Present Value*) 
Total State and Regional Benefits $    232,671 

Income Tax Revenue $      117,854 
Property Tax Revenue $       76,506 
Sales Tax Revenue $       38,311 

Estimated Project Incentives (Discounted Present Value*) 

Total Project Incentives $     311,580 
Mortgage Tax $          6,750 
Property Tax $      211,455 
Sales Tax                  $        98,400 

* Figures over 15 years and discounted by 3.49% 
** Direct - The recipient of IDA assistance adds new jobs to the regional economy and/or retains jobs at risk of being lost to another region. 
Investments that result in displacing existing jobs (e.g., most retail and many service sector industries) do not fall under this definition. 
*** Indirect - The recipient of IDA assistance makes purchases from regional firms, which stimulates suppliers to add jobs and payroll that are new
to the regional economy or are saved from being lost to competitors outside the region.
**** Induced - The recipient of IDA assistance by adding to and/or retaining payroll stimulates household spending that is new to the regional 
economy and/or saved from being lost to competitors outside the region. 

Utilizing informANALYTICS modeling software, an economic impact analysis was conducted to measure new investment and employment for the 
project.  This software is a widely accepted and an industry standard for economic impact modeling measuring employment and salary impacts and 
facility output on the community for a given project. 
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9.1 
NCIDA 

GREEN ENERGY 
POLICY 



To: Board of Directors 
Susan C. Langdon 

From: Mark J. Gabriele, Esq. 

Date: October 7, 2020 

Re: Green Energy Policy 

MEMO 

New York State Real Property Tax Law Section 487 provides a 15-

year real prope1ty exemption for solar, wind energy, and farm waste energy 
systems constructed in New York State. The exemption is mandatory. 
However, in 1990 an opt out provision was added to Section 487 that allows 
an affected taxing jurisdiction not to provide said exemption to the 
applicable company if that jurisdiction believes that the such projects are not 
beneficial to the community at large. 

Over the years, a loophole became apparent in the law. Even though 
State Law allowed the jurisdictions not to provide the exemption by opting 
out, that company could bypass Section 487 and go directly to an IDA 
without the consent of the affected tax jurisdiction. By going directly to the 
IDA, the company bypassed the wishes of the co1mnunity and the opt out 
option provided by Section 487 itself. 

In 2016, the Niagara County Industrial Development Agency adopted 
a Green Energy Policy. In essence, it stated that the Agency would not 
independently entertain a PILOT for a green energy project if the host 
municipality in which the project was located had opted out of Section 487. 
However, if the host municipality that has opted out of Section 487 consents 
to a PILOT for a specific project in its conununity, the Agency would 
thereafter entertain such a green energy project. A copy of the current Green 
Energy Policy is attached for your review. 



GREEN ENERGY POLICY 

The Niagara County Industrial Development Agency ("Agency") encourages clean 
energy projects in Niagara County, and may confer on those projects, financial assistance in the 

rform ofreal properly tax abatements and exemptions fom sales, use and mortgage recording 
taxes. However, due to the potential effect such clean energy projects have on the host 
communities, the Agency will not entertain a green energy project if the host affected taxing 
jurisdiction has opted out of Section 487 of the New York State Real Property Tax Law. 
However, if the host municipality that has opted out of Section 487 consents to a PILOT for a 
specific project in its community, the Agency would thereafter entertain an application for such a 
green energy project. 



10.1 
M&T BANK 
RESOLUTION 
AND RIDER 



MEMORANDUM 

TO: NCIDA Audit/Finance Committee 
NCIDA Board of Directors     

FROM: Caroline M. Caruso, Accounting Associate 
Michael S. Dudley, Finance Manager 
Susan C. Langdon, Executive Director 

DATE: October 21, 2020        

SUBJECT: New Bank Account Signature Cards 

We will be submitting to M & T Bank a new “Public Funds Certified Resolution” (new signature cards).  
This is necessary due to the changes in Board membership that have occurred during the past few years. 
We have prepared the new “Public Funds Certified Resolution” and “Rider-Additional Signors” to 
contain the names of each of the current nine Board Officers and Board Members along with the 
Executive Director.  

We ask that each of you take a moment immediately following the October 21st Board Meeting to 
complete your date of birth, telephone number and sign your name to the form which we will present 
to you.  

Once all of the signatures are completed, the new resolution and rider will be submitted to M & T Bank 
and updated to all of our existing bank accounts.  Each of you will then be an authorized signer on all of 
our accounts. 

We sincerely appreciate your assistance in this matter. 

C. Mark J. Gabriele, Agency Counsel
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