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PresƟge Group is proud to present  
the exclusive offering of 

“KRIS‐LEIGH ASSISTED LIVING” 
At Cypress Cove – 831 Ritchie Hwy, Severna Park, MD 21146 
At Davidsonville – 3913 Birdsville Rd, Davidsonville, MD 21035  
At Gambrills – 1032 Annapolis Rd, Gambrills, MD 21054 
 

 

Anne Arundel County 
METRO BALTIMORE 

 

Strong Cash Flow 
Turn‐Key Opportunity 

KRIS‐LEIGH ASSISTED LIVING PORTFOLIO is comprised of three 
faciliƟes all located in affluent Anne Arundel County, Maryland, 
part of the BalƟmore staƟsƟcal metro area. 

Licensed for a total of 114 beds. 

Kris‐Leigh at Cypress Cove:  62 Beds 

Kris‐Leigh at Davidsonville:  20 Beds 

Kris‐Leigh at Gambrills:  32 Beds 

   
This is a long held family porƞolio being offered  due to the 
reƟrement  of ownership. 
 
The faciliƟes are all private pay and have historically strong 
census’ (90%+). 
 
The porƞolio provides an easy management opportunity as  
they are all located in Anne Arundel County within close driving 
range of each other. 
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 Cypress Cove Davidsonville  Gambrills 
Totals 2018 

INCOME 2018 2018 2018 

Community Fees   $      113,659    $        21,900    $       35,400    $     170,959  

Med‐ Waiver   $                   ‐      $        60,329    $     144,279    $     204,608  

Monthly Rent    $   3,354,044    $      715,737    $ 1,175,312    $  5,245,093  

Payment of Insurance Claims    $                    ‐      $                   ‐      $                  ‐      $                  ‐    

Other Fees   $         34,811    $          4,779    $         3,971    $       43,561  

Respite Rent   $           3,750    $                   ‐      $       21,688    $       25,438  

Other   $           6,179    $                   ‐      $       10,731    $       16,910  

Refunds   $              600    $                   ‐      $                  ‐      $             600  

Total Income  $   3,513,043   $      802,745   $ 1,391,381   $  5,707,169  

     
EXPENSES      

Food Supplies   $     131,430    $        40,661    $       81,705    $    253,796  

Medical    $          9,855    $          9,454    $       16,550    $      35,859  

AdverƟsing & PromoƟon   $        18,237    $             909    $         9,032    $      28,178  

Automobile    $          1,681    $                   ‐      $         2,727    $         4,408  

Dues & SubscripƟons   $                   ‐      $                   ‐      $                  ‐      $                 ‐    

Computer and Internet   $          5,041    $             430    $         2,953    $        8,424  

DonaƟons   $        32,239    $          1,200    $         2,841    $      36,280  

Insurance    $      156,589    $                   ‐      $        2,400    $    158,989  

Management Fee   $      175,652    $        40,137    $      69,569    $    285,358  

Total Payroll   $  1,277,789    $      234,550    $    481,951    $ 1,994,290  

Postage    $              819    $                80    $            659    $         1,558  

AccounƟng    $                   ‐      $          5,590    $                 ‐      $         5,590  

Referral Fee   $        45,725    $                   ‐      $      13,685    $       59,410  

Maintenance & Repairs   $        75,667    $          4,693    $      20,458    $    100,818  

Personal Property Tax   $      100,521    $        29,419    $      10,354    $    140,294  

Telephone   $        30,424    $          2,231    $                 ‐      $      32,655  

Training    $                   ‐      $                   ‐      $                 ‐      $                 ‐    

Travel   $                   ‐      $                   ‐      $        3,146    $         3,146  

Uniforms    $           2,799    $              201    $            357    $         3,357  

Total UƟliƟes   $      125,786    $        32,965    $       56,337    $    215,088  

Total Expenses  $   2,190,255   $      402,520   $     774,724   $ 3,367,499  

     

NET ORDINARY INCOME  $ 1,322,788   $    400,225   $  616,657   $2,339,670  
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KRIS‐LEIGH AT CYPRESS COVE 
831 Ritchie Highway 

Severna Park MD 21146 
Anne Arundel County 

 

62 Licensed Beds 
56 Studio Units 

 
IMPROVEMENTS 
Gross Building Area:  40,000+/‐ square feet 

Site Size: 3.74+/‐ Acres  

Site Shape: Irregular 

Year Built: 2005 

Stories:  4 (boƩom level parƟally below grade 

# Bedrooms: 56 Studio Units  

# Bathrooms: 56 Private Resident Bathrooms 
  Public and Staff Restrooms 

FoundaƟon: Reinforced Concrete Perimeter FooƟngs Followed with a 4”  
  Monolithic Poured, Reinforced Concrete Slab over 6 mil Visqueen  
  Vapor Barrier, Over 4” Minimum Compacted Drainage Fill 

Exterior Walls: I‐2 Steel and Masonry ConstrucƟon with Masonite Siding 

Ceiling: Painted Sheetrock 

Interior ConstrucƟon: Painted Drywall with Various Wallpaper Coverings 

Floor Covering: Wall to Wall CarpeƟng (Lobby, Corridors, Offices, Public Spaces, Resident 
Rooms) 

  Quarry Tile (Kitchen), Ceramic (Central Baths) 

HVAC: Roof and Pad Mounted Central Units with thru‐the‐wall PAC  
  units in ResidenƟal Rooms 

Electric:  3 Phase Wiring 

Roof: Built‐up System with Membrane Covering and Some Steel Panels 

Fire Alarm: Yes 

Sprinkler System: Fully Sprinklered 

Security System: Yes 

Water and Sewer: Public 

Kitchen: Commercial Full Service 

Dining Room: Yes 

Laundry Area: Yes 

AddiƟonal Spaces: Offices, Lobby, Ice Cream Parlor, Library, TherapeuƟc Pool, Beauty Shop,  
AcƟvity Department, Kitchen, Movie Dining Area, Movie Theatre, Fishing Dock 
with Gazebo on a 300 Foot Pier Overlooking Cypress Creek and Veranda 

Zoning: R‐2 ResidenƟal (Legal Conforming Use) 
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CYPRESS COVE 
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INCOME 2017 2018 

Community Fees  $80,261  $113,659 

Med‐ Waiver  $157,311  $0 

Monthly Rent   $2,471,014  $3,354,044 

Payment of Insurance Claims   $534,543  $0 

Other Fees  $0  $34,811 

Respite Rent  $69,567  $3,750 

Other  $21,448  $6,179 

Refunds  $0  $600 

Total Income $3,334,143 $3,513,043 

    

EXPENSES     

Food Supplies  $175,397  $131,430 

Medical   $9,565  $9,855 

AdverƟsing & PromoƟon  $12,775  $18,237 

Automobile   $2,804  $1,681 

Dues & SubscripƟons  $499  $0 

Computer and Internet  $0  $5,041 

DonaƟons  $0  $32,239 

Insurance   $136,193  $156,589 

Management Fee  $166,707  $175,652 

Total Payroll  $1,335,718  $1,277,789 

Postage   $391  $819 

AccounƟng   $5,450  $0 

Referral Fee  $17,950  $45,725 

Maintenance & Repairs  $124,202  $75,667 

Personal Property Tax  $100,371  $100,521 

Telephone  $16,673  $30,424 

Training   $185  $0 

Uniforms   $1,848  $2,799 

Total UƟliƟes  $97,094  $125,786 

Total Expenses $2,203,822 $2,190,255 

    

NET ORDINARY INCOME $1,130,321 $1,322,788 
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KRIS‐LEIGH AT DAVIDSONVILLE 
3913 Birdsville Road 

Davidsonville, MD 21035 
Anne Arundel County 

 

20 Licensed Beds 
17 Studio Units 

  
IMPROVEMENTS 
Gross Building Area:    10,000+/‐ square feet 

Site Size:   1+/‐ Acres  

Site Shape:   Irregular 

Year Built:   1960 and 1996 

Stories:       1 

# Bedrooms:   17 Studio Units  

# Bathrooms:   13 Private Resident Bathrooms 
        2 Common Baths 
        Public and Staff Restrooms 

FoundaƟon:   Poured Concrete Floor 

Structure:   Wood Frame ConstrucƟon 

Exterior Walls:   Vinyl Siding 

Ceiling:    Painted Drywall 

Interior ConstrucƟon:  Wood Stud with Drywall Finish 

Floor Covering:     Carpet in Common Areas & Resident Rooms; Sheet Vinyl Resident Bathrooms 
        Non‐Skid Tile in Kitchen  

HVAC:       Gas Fired HVAC System — Forced Air Heat and Central Air CondiƟoning 

Roof:    Wood Truss with Asphalt Shingles 

Fire Alarm:   Yes 

Security System:  Yes 

Water and Sewer:  Public 

Kitchen:   Commercial Full Service 

Dining Room:   Yes 

Laundry Area:   Yes 

AddiƟonal Spaces:  Office, Lobby, Dining Room, AcƟviƟes Room, Exterior Gazebo 

Zoning:    R‐2 ResidenƟal (Legal Conforming Use) 



 KRIS-LEIGH ASSISTED LIVING PORTFOLIO 
Aൾඋංൺඅ Vංൾඐ – Dൺඏංൽඌඈඇඏංඅඅൾ 

                                              This information is believed accurate though subject to errors, omissions and changes without notice 11 

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



INCOME 2017 2018 

Community Fees  $10,000  $21,900 

Med‐ Waiver  $67,625  $60,329 

Monthly Rent   $829,156  $715,737 

Other Fees  $6,617  $4,779 

Total Income $913,399 $802,745 

    

EXPENSES     

Food Supplies  $54,282  $40,661 

Medical   $9,078  $9,454 

AdverƟsing & PromoƟon  $6,093  $909 

Automobile   $1,097  $0 

Computer and Internet  $3,326  $430 

DonaƟons  $0  $1,200 

Management Fee  $42,500  $40,137 

Total Payroll  $205,268  $234,550 

Postage   $505  $80 

Professional Fee  $12,000  $5,590 

Maintenance & Repairs  $61,493  $4,693 

Personal Property Tax  $28,639  $29,419 

Telephone  $2,052  $2,231 

Uniforms   $694  $201 

Total UƟliƟes  $45,311  $32,965 

Total Expenses $472,338 $402,520 

    

NET ORDINARY INCOME $441,061 $400,225 
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Back of Building  Main Entrance from Parking Lot 

Deck Area  Gazebo 
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KRIS‐LEIGH AT GAMBRILS 
1032 and 1038 Annapolis Road 

Gambrills, MD 21045 
Anne Arundel County 

 

32 Licensed Beds 
32 Studio Units 

  
IMPROVEMENTS 

Number of Buildings:  2 

Gross Building Area:    20,000+/‐ square feet  – (10,000+/‐sf each building) 

Site Size:   .96+/‐ Acres  

Site Shape:   Irregular 

Year Built:   1996 

Stories:       1 

# Bedrooms:   32 Studio Units  

# Bathrooms:   32 Private Resident Bathrooms 
        Public and Staff Restrooms 

FoundaƟon:   Spread Footers with Poured Concrete Floor 

Structure:   Wood Frame ConstrucƟon 

Exterior Walls:   Vinyl Siding 

Ceiling:    Painted Drywall 

Interior ConstrucƟon:  Wood Stud with Drywall Finish 

Floor Covering:     Carpet in Common Areas & Resident Rooms; Sheet Vinyl Resident Bathrooms 
        Non‐Skid Tile in Kitchen  

HVAC:       Gas Fired HVAC System — Forced Air Heat and Central Air CondiƟoning 

Roof:    Wood Truss with ComposiƟon Shingles 

Fire Alarm:   Yes 

Security System:  Yes 

Water and Sewer:  Public 

Kitchen:   Commercial Full Service 

Dining Room:   Yes 

Laundry Area:   Yes 

AddiƟonal Spaces:  Office, Lobby, Dining Room, AcƟviƟes Room, Exterior Gazebo 

Zoning:    R‐2 ResidenƟal (Legal Conforming Use) 
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INCOME 2017 2018 

Community Fees  $31,650  $35,400 

Med‐ Waiver  $86,391  $144,279 

Monthly Rent   $1,370,242  $1,175,312 

Other Fees  $1,372  $3,971 

Respite Rent  $6,750  $21,688 

Other  $18,232  $10,731 

Total Income $1,514,637 $1,391,381 

    

EXPENSES     

Food Supplies  $64,469  $81,705 

Medical   $15,605  $16,550 

AdverƟsing & PromoƟon  $12,446  $9,032 

Automobile   $6,775  $2,727 

Computer and Internet  $4,059  $2,953 

DonaƟons  $11,044  $2,841 

Insurance   $12,200  $2,400 

Management Fee  $70,593  $69,569 

Total Payroll  $444,894  $481,951 

Postage   $3,970  $659 

Professional fees  $10,051  $13,685 

Total Maintenance & Repairs  $59,603  $20,458 

Personal Property Tax  $8,423  $10,354 

Uniforms   $815  $357 

Travel  $9,135  $3,146 

Total UƟliƟes  $54,414  $56,337 

Total Expenses $788,494 $774,723 

    

NET ORDINARY INCOME $726,144 $616,658 
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Property Front Entrance 

Front Entrance of Building 1  Rear of Building 1 

Building 1 



Building 2 

Front Entrance of Building 2  Rear of Building 2 
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Gazebo and Bridge Area 



Kitchen Area  Typical Hallway 

Resident Bedroom  Resident Bedroom 
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Front Porch Area  Dining Room Area 
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ANNE ARUNDEL COUNTY 
The government is a major employer in Anne Arundel County, including local, state, 
federal and military sectors. The area enjoys a broadly diversified economic base that 
also includes 
wholesale/retail trade, professional services, health care, social services, hospitality, 
construcƟon and transportaƟon industries, which contribute to the growth of the area. 
 

BALTIMORE‐COLUMBIA‐TOWSON, MD MSA 
ECONOMIC AND DEMOGRAPHIC PROFILE 
MSA Defined  
According to the U.S. Office of Management and Budget (OMB), the BalƟmore‐Columbia
‐Towson, MD Metropolitan StaƟsƟcal Area (MSA #12580) has been defined as follows. 

Principal CiƟes: BalƟmore, Columbia, and Towson  

ConsƟtuent CounƟes: Anne Arundel County, BalƟmore County, Carroll County, Harford 
County, Howard County, Queen Anne's County 
 

LocaƟonal AƩributes 
The BalƟmore–Columbia–Towson Metropolitan StaƟsƟcal Area, is also oŌen referred to 
as Central Maryland. The region is well known for BalƟmore’s Inner Harbor, and the U.S. 
Naval Academy in Annapolis, the state’s capital city. 
 

TransportaƟon 
Highways  
The Interstate highways serving the BalƟmore metro are I‐70, I‐83 (the Jones Falls 
Expressway), I‐95 (the John F. Kennedy Memorial Highway north of the city), I‐395, I‐695 
(the BalƟmore Beltway), I‐795 (the Northwest Expressway), I‐895 (the Harbor Tunnel 
Thruway), and I‐97.  

There are two tunnels traversing BalƟmore Harbor within the city limits: the four‐bore 
Fort McHenry Tunnel (serving I‐95) and the two‐bore Harbor Tunnel (serving I‐895). The 
BalƟmore Beltway crosses south of BalƟmore Harbor over the Francis ScoƩ Key Bridge. 
 
Mass TransportaƟon  
The Maryland Transit AdministraƟon (MTA Maryland) operates a comprehensive bus 
network, including several local, express, and commuter buses, a small light rail network 
connecƟng Hunt Valley in the north to BWI Airport and Cromwell in the south, and a 
subway line between Owings Mills and Johns Hopkins Hospital. 

MARC Train ‐ Weekday commuter rail system servicing the BalƟmore/Washington 
metro area and areas as far as Harford County and MarƟnsburg, WV. 

 Light Rail ‐ Seven‐day rail system servicing a north/south route from Hunt Valley 
to BWI Airport/Glen Burnie with BalƟmore City stops including Penn StaƟon. 

Metro Subway ‐ Seven‐day, parƟally‐underground, east/west rail system with a 
15.5‐mile, 14‐staƟon route from Owings Mills to The Johns Hopkins Hospital in 
East BalƟmore. 

Water Taxi ‐ Seven‐day, 17‐stop water taxi system with stops at key points around 
the BalƟmore Harbor. Includes a free commuter service between Fells Point/
Canton and Tide Point. 
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Rail TransportaƟon 
BalƟmore is a top desƟnaƟon for Amtrak along the Northeast Corridor. BalƟmore's Penn 
StaƟon is one of the busiest in the country. BalƟmore/Washington InternaƟonal (BWI) 
Thurgood Marshall Airport Rail StaƟon is another high‐traffic stop. Several passenger train 
services through Amtrak stop in the city. AddiƟonally, MARC commuter rail service connects 
the city's two main intercity rail staƟons, Camden StaƟon and Penn StaƟon, with 
Washington, D.C.'s Union StaƟon as well as stops in between. 
 

Airports 
Three major airports serve the BalƟmore metropolitan region. The three airports are ranked 
among the top 30 airports in the U.S., based on enplaned passengers. 

 BalƟmore–Washington InternaƟonal Thurgood Marshall Airport (BWI), is about eight 
miles southeast of BalƟmore in Anne Arundel County. BWI offers 18 major carriers that 
provide over 320 nonstop flights to 79 ciƟes in the US, Canada and Europe. It is 
accessible by I‐95 and the BalƟmore–Washington Parkway via Interstate 195, the 
BalƟmore Light Rail, and Amtrak and MARC Train at BWI Rail StaƟon. 

 Ronald Reagan Washington NaƟonal Airport is located 35 miles south of BalƟmore, and 
provides an alternaƟve for BalƟmore business and pleasure travelers. Its 17 air carriers 
provide access to 62 US ciƟes. 

Dulles InternaƟonal Airport is located approximately 50 miles south west of BalƟmore. 
 

Port of BalƟmore 
The Port of BalƟmore is one of the busiest ports in the United States. Its strategic locaƟon, 
200 miles closer to the Midwest than any other AtlanƟc seaboard city, coupled with direct 
access to interstate highway and rail service, make it a valued resource. 

The Port of BalƟmore is regarded as one of America’s top container terminals. The port’s 
channel depth is 50 feet and it serves more than 2,200 vessels annually. The Port is rail 
served by CSX TransportaƟon, Conrail and Norfolk Southern. 
 

Higher EducaƟon 
More than 66,000 students aƩend BalƟmore City’s 12 accredited two‐year or four‐year 
colleges and universiƟes. BalƟmore’s insƟtuƟons include: 

•  Coppin State University 
•  Johns Hopkins University 
•  Loyola University Maryland 
•  Maryland InsƟtute College of Art (MICA) 
•  Morgan State University 
•  Notre Dame of Maryland University 
•  Sojourner‐Douglass College 
•  St. Mary’s Seminary & University 
•  Straƞord University 
•  University of BalƟmore 
•  University of Maryland BalƟmore 
•  BalƟmore City Community College 
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AREA MAJOR EMPLOYERS  
 
Company Name    # Employees  Product/Service 

Fort Meade          53,733      Military/Defense 

Anne Arundel Schools      14,000      Public EducaƟon 

State of Maryland        12,434      Government 

BWI Thurgood Marshall Airport   9,917       TransportaƟon 

Northup Grumman       7,725       Defense/Security 

Anne Arundel County       5,190       Government 

Anne Arundel Health System     4,000       Heath Care 

Southwest Airlines        3,200       TransportaƟon 

Maryland Live! Casino       3,000       Casino 

U.S. Naval Academy       2,300       Military/Higher EducaƟon 

Anne Arundel Community College   1,849       Higher EducaƟon 

U.S. Postal Service            600       CommunicaƟons 



 KRIS-LEIGH ASSISTED LIVING PORTFOLIO 
 Mൺඉ  

                                              This information is believed accurate though subject to errors, omissions and changes without notice 31 

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

GAMBRILLS 

DAVIDSONVILLE 

CYPRESS COVE 



PROPERTY ADDRESS – KRIS‐LEIGH SENIOR SERVICES: 
At Cypress Cove ‐ 831 Ritchie Hwy, Severna Park, MD 21146 
At Davidsonville ‐ 3913 Birdsville Rd, Davidsonville, MD 21035  
At Gambrills ‐ 1032 Annapolis Rd, Gambrills, MD 21054 

 

This Offering Memorandum has been prepared by PresƟge Group (hereaŌer known as PresƟge) and, does not pur‐
port  to be all‐inclusive. All projecƟons have been developed by PresƟge,  the Owners and designated sources and 
are based upon assumpƟons relaƟng to the general economy, compeƟƟon and other factors beyond the control of 
PresƟge or the Owners, and therefore are subject to variaƟon. PresƟge, Owners and its employees disclaim any and 
all  liability for  inaccuracies, representaƟons and warranƟes, expressed and implied, contained in, or for omissions 
from Offering Memorandum or any other wriƩen or oral communicaƟon transmiƩed or made and we expect pro‐
specƟve purchasers to exercise due diligence to verify all informaƟon.  

The Owners reserve the right, in their sole discreƟon, to reject any and all expressions of interest or offers regarding 
the Property at any Ɵme with or without noƟce.  The Owners shall have no legal commitment or obligaƟon to any 
enƟty making an offer to purchase the Property unless and unƟl a wriƩen agreement of sale for the purchase of the 
Property has been fully executed, delivered and approved by the Owners and its  legal counsel. PresƟge is not au‐
thorized to make any representaƟons or agreements on behalf of Owners. 

By accepƟng this 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 enƟty (except outside advisors retained by 
you) without the prior wriƩen authorizaƟon of the Owners or PresƟge (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 PresƟge.  

In consideraƟon for this  introducƟon, Buyer agrees that should Buyer enter  into negoƟaƟons or agreements with 
respect to the Property the same shall be done through PresƟge. In the event that Buyer violates this Agreement, 
both PresƟge and Owner(s) shall be enƟtled to all remedies provided by law, including, but not limited to, injuncƟve 
relief and damages. In the event that Buyer disclosed the availability of this property to a third party and this third 
party or the Buyer purchases the above Property without PresƟge, then Buyer in addiƟon to the remedies specified 
herein, will responsible for the payment of PresƟge's commission. 

Buyer acknowledges that they are working with PresƟge as Exclusive Broker and Buyers are not represented by any 
other real estate broker or agent. Buyer also agrees that they will not contact Owner or Owner’s Employees directly 
or  indirectly under any  circumstances. AddiƟonal  informaƟon and an opportunity  to  inspect  the Property will  be 
made upon request to PresƟge. 

PresƟge, understands and acknowledges  that  if  the PotenƟal Buyer  is a “publically  traded company” on  the New 
York Stock Exchange, and that the existence of discussion regarding PotenƟal Buyer's interest in the PotenƟal Trans‐
acƟon may be material non‐public informaƟon about PotenƟal Buyer. PresƟge, Owner and their respecƟve affiliates 
and RepresentaƟves will comply with all federal and state securiƟes laws as they relate to the purchasing or selling 
of securiƟes of PotenƟal Buyer aŌer receipt of material non‐public informaƟon about PotenƟal Buyer.  

 

ACKNOWLEDGED, AGREED AND ACCEPTED this _____________ day of _______________________________, 2019, 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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