
 
THE PREMIER BROKER FOR  

SENIOR HOUSING & HEALTHCARE FACILITIES 
 

Joe Shallow, Vice President 
JShallow@PrestigeGroup.com • 610.701.1133 Cell     

 

610.902.3900 x123 or 800.866.5876 

 

www.PrestigeGroupSeniorHousing.com 
www.PrestigeGroup.com 

OFFERED EXCLUSIVELY… $ 2,800,000 

“ROSEWOOD HOMESTYLE  
ASSISTED LIVING”  

316 & 320 Onota Street, Pittsfield, MA 01201 

INCLUDES HOME HEALTH CARE AGEINCLUDES HOME HEALTH CARE AGEINCLUDES HOME HEALTH CARE AGENCYNCYNCY   

320 ONOTA STREET 
___________________________ 

28 Bed Assisted Living Facility 
25 Individual Bedrooms 

16 1/2 Bathrooms 

316 ONOTA STREET 
___________________________ 

2 Independent Living Units  
With 6 Separate Tenants 



Executive Summary ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 1 

Property Overview ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 2 

Financial Analysis 
     ‐ Income and Expenses ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 5 
     ‐ Rent Roll ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 6 

Photographs ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 7 

Aerial Map∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 10 

Site Map ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 11 

Building Dimensions∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 12 

Area Overview∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 13 

Demographics ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 20 

Maps ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 24 

Licenses ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 25 

Confidentiality & Disclaimer ∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙∙ 26 

This information is believed accurate though subject to errors, omissions and changes without notice 

www.PrestigeGroupSeniorHousing.com                             The Premier Senior Housing & Health Care Broker 

 
TABLE OF CONTENTS 



Prestige Group Is Proud To Present  

The Exclusive Offering Of A Unique Senior Housing Opportunity 
 

“Rosewood Homestyle Assisted Living Facility” 
Duplex with 6 Separate Tenants 

Home Health Care Agency  
 

316 and 320 Onota Street, Pittsfield, Massachusetts 01201 (Berkshire County)    

This unique opportunity features three separate income streams: 
Assisted Living Facility 
Duplex Currently Housing 6 Tenants  
Home Health Care Agency 

 

Rosewood Homestyle Assisted Living Facility (320 Onota St.) is a 10,941+/‐ square foot facility  
and sits on approximately 7,392+/‐ square feet.  

The facility is licensed for a total of 28 residents. 

Rosewood Homestyle Assisted Living Facility has 25 bedrooms and 16 bathrooms situated  
on three floors. 

The facility is an older building, built in 1900 that has undergone a complete renovation and  
re‐hab. It has been well maintained since. 

The current owner has managed the facility for over 20 years and enjoys a well earned  
reputation for quality care. 

Rosewood Homestyle Assisted Living Facility’s residents are primarily private pay with  
some state funded government supplemental income (“GAFC” ‐ Group Adult Foster Care /  
“MFP” ‐ Money Follows Person). 

The Duplex (316 Onota St.) is situated on the adjacent property of Rosewood Homestyle Assisted 
Living Facility. It is a two story, two unit property situated on approximately 7,293+/‐ square feet. 

There are currently 6 separate tenants paying rent; three in each unit. Per local zoning ordinance 
three unrelated people are permitted to live in one rental unit.  

“Rosewood Home Health Care Agency” provides health care workers to their clients in their homes.  

All these clients are private pay. The over head for “Rosewood Home Health Care Agency” is low  
as it is operated out of Rosewood Homestyle Assisted Living Facility. 

The three business’ work well together as they are feeders for each other. Tenants for the  
duplex are secured by word of mouth. They are all seniors living independently; with some  
receiving support from Rosewood Home Health Care Agency. When needed, the tenant from the 
duplex can transition to become a resident at Rosewood Homestyle. Additionally, when needed, 
clients of Rosewood Home Health Care Agency can transition to become a resident of Rosewood 
Homestyle Assisted Living Facility. 

Berkshire County Has the Highest Senior Population in  
All of Massachusetts, Second Only to Cape Cod. 
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ROSEWOOD HOMESTYLE ASSISTED LIVING FACILITY 
 
IMPROVEMENTS 
 
Gross Building Area:    10,145+/‐ square feet 
 

Site Size:      7,392 +/‐ square feet 
 

Number of Buildings:   1 
 

Age of Building:    Originally Built 1900 
        2007 ‐ Fully Renovated and Expanded 

Basement:      Yes 
 

Stories:      3 
 

# Beds:      Licensed for 28 

 

# Bedrooms:      25 
          • 2 Bedrooms on Ground Floor 
          • 15 Bedrooms on 1st Floor 
          • 8 Bedrooms on 2nd Floor 
 

# Bathrooms:      16 1/2   
 
 

Exterior Walls:    Vinyl Siding 
 

Foundation:      Poured Concrete/Brick and Stone 
 

Structural Frame:    Prefabricated Metal 
 

Roof:        Pitched/ Asphalt Shingle 
 

Roof Age:      2009 
 

Heating:      Natural Gas and Oil Fired FHW 
 

Electrical:      Multiple 200 amp Panels 
 

Air Conditioning:    Wall Units  in Every Room 
 

Elevator:      Yes — 1400 lb Capacity 
 

Generator:      Yes 

 
PROPERTY OVERVIEW 
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ROSEWOOD HOMESTYLE ASSISTED LIVING FACILITY 
 
IMPROVEMENTS 

Sprinkler System:    Yes 

Security System:    Yes with Cameras 

Walls:        Drywall 

Ceiling:      Melt Away 

Flooring:      Carpet, Vinyl, Floating Hardwood 

Water:       Public 

Sewer:       Public 

Kitchen:      1 Commercial 

Dining Room:      3 Dining Areas 

Laundry:      On‐site – 1 Washer and 1 Dryer 

Activity Room:    Yes 

Exterior Spaces:    Gazebo 

Nearby Hospitals:    Berkshire Medical Center 
        1.2 Miles  / 5 Minutes Away   
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Ground Floor:  
Office Space, 2 bedrooms with Full Bathrooms,  
Recreational Room, Common Bathroom, Beauty Salon. 

First Floor:  
Full Service Kitchen, Sitting Room, 15 Bedrooms  
(one with private toilet), 5 Full Bathrooms  

Second Floor:  
8 Bedrooms, 3 Common Bathrooms, Library 

 
PROPERTY OVERVIEW 



DUPLEX (TWO UNITS) — 316 ONOTA STREET 
 
IMPROVEMENTS 
 
Site Size:      7,392+/‐ square feet 
 
Site Shape:      Rectangular 
 
Site Dimensions:    56’ x 132’ 
 
Number of Stories:    2 (One Rental Unit Per Floor) 
 
First Floor:      3 Bedrooms 
        2 Bathrooms 
        Kitchen 
        Living Area 
        Dining Area 
        Enclosed Porch 
 
Second Floor:      4 Bedrooms  
        1 Bathroom 
        Kitchen 
        Living Area 
        Dining Area 
        Enclosed Porch 
 
Foundation:      Concrete 
 
Exterior Walls:    Aluminum/Vinyl Siding 
 
Roof:        Asphalt 
 
Water:       Public 
 
Sewer:       Public 

 
PROPERTY OVERVIEW 
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INCOME  2017 

Income ‐ Assisted Living   $        668,124  

Home Health Care    $             4,200  

6 Independent Living Units   $          10,176  

Total Income   $        682,500  

   

EXPENSES    

Activities   $             1,589  

Advertising   $             2,053  

Bank Service Charge   $             4,178  

Contributions   $                  20  

Credit Card Expenses   $                860  

Dues & Subscriptions   $                945  

Insurance    $          27,585  

Interest Expense   $          52,280  

Licenses & Permits   $                135  

Miscellaneous   $             3,130  

Office Expense   $             3,159  

Payroll Costs    $        227,181  

Postage & Delivery   $                227  

Professional Fees   $             3,575  

Repairs & Maintenance   $          15,487  

Supplies:  
Groceries, Medical, Operating Sup‐
plies, Resident Room, Other 

 $          46,317  

Taxes   $             6,785  

Telephone   $             6,658  

Travel & Entertainment   $                939  

Utilities:                                 
Cable TV, Electric, Garbage, Gas, Oil, 
Sewer, Water 

 $          28,458  

Total Expenses   $        431,561  

   
NET OPERATING INCOME   $     250,939  

 
INCOME AND EXPENSES 
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RENT ROLL  
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Unit # Rent 

1 $900  

2 1,020 

3 1,020 

4 — 

5 2,300 

6 2,300 

7a 1,025 

7b 1,020 

8 1,020 

9a 1,020 

9b 1,025 

11 1,020 

12 1,020 

13 1,040 

14 2,800 

15 2,750 

16 1,020 

17 2,500 

18 1,020 

19 2,800 

201a 1,025 

201b 1,025 

202a 1,830 

202b 1,170 

203a 1,400 

203b 1,070 

204 — 

205 3,200 

B2/a 2,700 

B1 — 

TOTAL $42,040  
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ROSEWOOD HOMESTYLE ASSISTED LIVING FACILITY 
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ROSEWOOD HOMESTYLE ASSISTED LIVING FACILITY 



 
PHOTOGRAPHS 

www.PrestigeGroupSeniorHousing.com                             The Premier Senior Housing & Health Care Broker 

                                              This information is believed accurate though subject to errors, omissions and changes without notice 9 

DUPLEX (TWO UNITS) — 316 ONOTA STREET 
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316 Onota Street 

2 Independent Living Units  
with 6 Tenants 

Rosewood Homestyle  Assisted Living Facility 
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316 Onota St 

320 Onota St 



 
AREA OVERVIEW 

www.PrestigeGroupSeniorHousing.com                             The Premier Senior Housing & Health Care Broker 

                                              This information is believed accurate though subject to errors, omissions and changes without notice 13 

Pittsfield is the largest city and the county seat of Berkshire County, Massachusetts. It is the prin‐
cipal city of the Pittsfield, Massachusetts Metropolitan Statistical Area which encompasses all of 
Berkshire County.  

The population was 44,737 at the 2010 census. Although the population has declined in recent 
decades, Pittsfield remains the fourth largest municipality in western Massachusetts, behind 
only Springfield, Holyoke, and Chicopee.  

According to the United States Census Bureau, the city has a total area of 42.5 square miles of 
which 40.5 square miles land and 2.0 square miles is water. Pittsfield is bordered 
by Lanesborough to the north, Dalton to the east, Washington to the southeast, Lenox to the 
south, Richmond to the southwest, and Hancock to the west. Pittsfield is located 48 miles north‐
west of Springfield, 135 miles west of Boston, and 39 miles east of Albany, New York. 

Most of the population occupies roughly one‐quarter of the city's land. Pittsfield lies at the con‐
fluence of the east and west branches of the Housatonic River. Like much of western Berkshire 
County, the city lies between the Berkshire Hills to the east and the Taconic Range to the west. 
Sections of the Housatonic Valley Wildlife Management Area dot the banks of the river. 

The western portion of the city contains Pittsfield State Forest, an 11,000‐acre facility with hiking 
and cross‐country skiing trails, camping, picnic areas, and a beach for swimming. 

Pittsfield is located at the crossroads of U.S. Route 7 and U.S. Route 20 which join together in the 
city. Massachusetts Route 8 passes through the northeast corner of town, with a portion of it 
combined with Route 9, the central east‐west road through the western part of the state, whose 
western terminus is in the city at Route 7. Route 41 begins in the southwest corner of town, 
heading south from Route 20. The nearest interstate highway, Interstate 90 (the Massachusetts 
Turnpike) is located about 10 miles south in Lee. 

Long‐distance ground transportation in Pittsfield is based at the Joseph Scelsi Intermodal Trans‐
portation Center which serves as the station for Amtrak trains and Peter Pan buses. The Berk‐
shire Regional Transit Authority (BRTA), the transit provider for Pittsfield and vicinity, is based at 
the Intermodal Center and also uses it as a hub for most of its lines. Rail freight transportation is 
provided by CSX Transportation and the Housatonic Railroad. 

The FBO located at Pittsfield Municipal Airport offers access to the region via private and char‐
tered aircraft ranging from single‐engine piston to multi‐engine jet. They also offer scenic rides 
and flight training. The nearest airport with national service is Albany International Airport. 
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Berkshire County, is a county located on the western edge of the U.S. state of Massachusetts. 

As of the 2010 census, the population was 131,219. Its largest city and traditional county 

seat is Pittsfield. 

The Berkshires, located in the western parts of Massachusetts and Connecticut, is both a  

specific highland geologic region and a broader associated cultural region. The region is also 

referred to as the Berkshire Hills, Berkshire Mountains, and, with regard to its physiography, 

Berkshire Plateau. Sir Francis Bernard, the Royal Governor, named the area "Berkshire," to 

honor his home county in England. Tourism is a principal industry, relying heavily on cultural 

art attractions and recreation.  

The Berkshires is a rural region dotted with villages and towns. A popular vacation destination, 

it's known for outdoor activities, fall foliage – viewing, a farm‐to‐table food scene and thriving 

arts institutions.  

Renowned annual festivals include the Boston Symphony Orchestra’s residency at Lenox’s  
Tanglewood Music Center  
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Largest Employers in Berkshire County WDA 
The Official Website of the Executive Office of Labor and Workforce Development (EOLWD) 

ADDRESS CITY STATE # OF EMPLOYEES NAICS CODE 
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PROPERTY ADDRESS: 316 and 320 Onota St., Pittsfield, MA 01201  

The Offering Memorandum being delivered  in connection with  this agreement has been prepared by Prestige Group and, does not 
purport to be all‐inclusive or to contain all of the information prospective investors may need or desire. All projections have been de‐
veloped by Prestige Group,  the Owners and designated sources and are based upon assumptions  relating  to  the general economy, 
competition and other factors beyond the control of Prestige Group or the Owners, and therefore are subject to variation. No repre‐
sentation  is made by Prestige Group or Owners as to the accuracy or completeness of the  information contained herein or the per‐
formance of the Property. Further Prestige Group, Owners and its employees disclaim any and all liability for accuracies, representa‐
tions and warranties, expressed and implied, contained in, or for omissions from Offering Memorandum or any other written or oral 
communication transmitted or made available to the recipient and expect prospective purchasers to exercise due diligence in verifying 
all information. The Offering Memorandum does not constitute a representation that there is has not been any change in the business 
or affairs of the Property or the information contained in the Offering Memorandum. 

The Owners reserve the right, in their sole discretion, to reject any and all expressions of interest or offers regarding the Property at 
any time with or without notice.  The Owners shall have no legal commitment or obligation to any entity making an offer to purchase 
the Property unless and until a written agreement for the purchase of the Property has been fully executed, delivered and approved 
by the Owners and its legal counsel, and any conditions to the Owner’s obligations have been satisfied or waived.  Prestige Group is 
not authorized to make any representations or agreements on behalf of Owners. 

The Offering Memorandum and its contents, except such information, which is in or becomes part of the public domain other than as a 
result of a violation of this agreement, matter of public record or is provided in sources available to the public are of a confidential na‐
ture. By accepting the Offering Memorandum, Buyer agrees (I) to hold and treat it in the strictest of confidence, (II) not to disclose the 
offering Memorandum or any of its contents to any other entity (except outside advisors retained by you, if necessary, for your confi‐
dentiality) without the prior written authorization of the Owners or Prestige Group (III) not to use the Offering Memorandum or any of 
the contents in any fashion or manner detrimental to the interest of the Owners or Prestige Group. Any copies of the Offering Memo‐
randum and its Contents that are retained as permitted hereunder will remain confidential, subject to the terms of this agreement. 

In consideration for this introduction, Buyer agrees that should Buyer enter into negotiations or agreements with respect to the Property 
the same shall be done through Prestige Group. In the event that Buyer violates this Agreement, both Prestige Group and Owner(s) shall 
be entitled to all remedies provided by law, including, but not limited to, injunctive relief and damages. In the event that Buyer disclosed 
the availability of above  to a  third party and  this  third party or  the Buyer purchases  the above Property without Prestige Group,  then 
Buyer in addition to the remedies specified herein, will also be responsible for the payment of Prestige Group’s commission. 

Buyer acknowledges that they are working with Prestige Group as Exclusive Broker and are not represented by any other real estate 
broker or agent. Buyer also agrees that they will not contact Owner directly or indirectly under any circumstances. Additional informa‐
tion and an opportunity to inspect the Property will be made upon request to Prestige Group. 

Prestige Group, on its own behalf by its acceptance hereof, understands and acknowledges that if the Potential Buyer is a “publically 
traded company” on  the New York Stock Exchange, and  that  the existence of discussion  regarding Potential Buyer’s  interest  in  the 
Potential  Buyer  interest  in  Potential  Transaction may  be material  non‐public  information  about  Potential  Buyer.  Prestige  Group, 
Owner and their respective affiliates and Representatives will comply with all  federal and state securities  laws as they relate to the 
purchasing or selling of securities of Potential Buyer after receipt of material non‐public information about Potential Buyer.  

 
ACKNOWLEDGED, AGREED AND ACCEPTED this _____________ day of _______________________________, 2018, by 

_______________________________________________    ______________________________________________ 
Buyer’s Signature              Buyers Company (Print) 

_______________________________________________    ______________________________________________ 
Buyer’s Name (Print)              Buyer’s Email Address (Print)   

_______________________________________________    ______________________________________________ 
Buyer’s Mailing Address (Print)            Buyer’s Cell Number (Print) 

_______________________________________________    ______________________________________________ 
Buyer’s Office Number            Buyer’s Fax Number 
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