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SOFT COSTS INCLUDED IN OUR COSTS ANALYSIS
We are utilizing a 22.5 % Construction Soft Cost multiplier for the project budget. It is assumed 
that the Soft Cost multiplier will include the following items:  

�)�8�5�1�,�7�8�5�(�����)�,�;�7�8�5�(���	���(�4�8�,�3�0�(�1�7���>�)�)�	�(�@��
¶ Loose, unattached system furniture, traditional furniture, etc. 
¶ Special fixtures relevant to subject facility operations and uses
¶ Communications equipment, such as servers, telephone sets, communications cables, 

instruments, & accessories 
¶ Vending equipment purchases and/or leases, etc. 
¶ Exterior equipment, such as exercise equipment, pay telephones. 
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COMMON OWNER SOFT CONSTRUCTION COSTS (continued)

¶ Cable TV company fees 
¶ State & local highway fees 
¶ Mandatory completion bonds 
¶ Adjoining owner demands 
¶ Mandated off-site storm water management contributions  

�'�(�6�,�*�1���)�(�(�6
¶ Architect / Engineer / Cost Management / Construction Management Consultant Fees 
¶ Surveys, Civil Engineering, Testing and Third Party Inspection Fees 
¶ Traffic Consultant Fees 

�5�(�&�2�0�0�(�1�'�(�'���&�2�6�7���&�2�1�7�5�2�/���3�5�2�&�(�6�6
Controlling construction costs is a continuous process that spans from the initial programmatic 
level through to final completion. We recommend that further construction cost estimates be 
performed if the project advances past the concept/feasibility study level. 
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Downey and Scott, LLC has no control over market conditions or acts of God that can create 
rapid fluctuations in material prices. We have extensive experience in similar projects and have 
employed our best judgment in analyzing the subject project. We cannot, however, guarantee 
that actual construction costs will not vary from the opinions of probable construction costs 
herein provided. 

Please contact Fred Scott – Principal or Christopher M. Taylor – Vice President regarding this 
project should you have any questions or concerns. 
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Arlington Public Schools - Swanson Middle School

PROJECT CONSTRUCTION COST SUMMARY

Arlington Public Schools - Swanson Middle School carried forward $24,327,731
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ADDITION CONSTRUCTION COST SUMMARY 

Arlington Public Schools - Swanson Middle School Additions 29,025.00 Gross Square Feet

Renovation 32,366.00 Gross Square Feet
Total   61,391.00 Gross Square Feet

CONSTRUCTION COSTS
Cost per SF

�+�$�5�'���&�2�6�7�6 Additions to Existing Building Carried forward 279.86 $8,122,813
�+�$�5�'���&�2�6�7�6

�+�$�5�'���&�2�6�7�6 Renovations to Existing Building Carried forward 179.41 $5,806,760
�+�$�5�'���&�2�6�7�6

�+�$�5�'���&�2�6�7�6 Sitework Carried forward N/A $879,255
�+�$�5�'���&�2�6�7�6

�+�$�5�'���&�2�6�7�6 Subtotal $14,808,829N/A
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�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 00.00 BUILDING RENOVATIONS
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 00.50 SELECT BLDG. DEMO �7�H�P�S���S�U�R�W�H�F�W�L�R�Q���	���F�O�H�D�Q�L�Q�J ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �*�H�Q�H�U�D�O���D�U�F�K�L�W�H�F�W�X�U�D�O���G�H�P�R ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �0�L�V�F�����G�H�P�R�O�L�W�L�R�Q���S�U�H�S���S�D�W�F�K ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �3�U�H�P���D�G�G���I�R�U���U�H�V�W�U�R�R�P���N�L�W�F�K�H�Q���G�H�P�R �������� �6�) �������� ��������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �)�O�R�R�U���F�X�W���	���S�D�W�F�K���I�R�U���S�O�X�P�E�L�Q�J���F�K�D�Q�J�H�V �������� �6�) ���������� ��������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �0�L�V�F�����G�H�P�R�O�L�W�L�R�Q���S�U�H�S���S�D�W�F�K ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �5�H�P�R�Y�H���H�[�L�V�W�����S�O�X�P�E�L�Q�J �6�H�H���'�L�Y�L�V�L�R�Q������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �5�H�P�R�Y�H���H�[�L�V�W�����P�H�F�K�D�Q�L�F�D�O �6�H�H���'�L�Y�L�V�L�R�Q������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �5�H�P�R�Y�H���H�[�L�V�W�����O�L�J�K�W�L�Q�J���H�O�H�F�W�U�L�F�D�O �6�H�H���'�L�Y�L�V�L�R�Q������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �6�H�J�U�H�J�D�W�H�G���G�H�E�U�L�V���G�L�V�S�R�V�D�O���R�I�I���V�L�W�H ���������������� �&�< ���������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �+�D�]�P�D�W���D�E�D�W�H�P�H�Q�W�����D�O�O�R�Z�D�Q�F�H �1�R�Q�H���L�Q�F�O�X�G�H�G
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 01.00 FOUNDATIONS �)�R�X�Q�G�D�W�L�R�Q�V �� �� �(�[�L�V�W�L�Q�J���W�R���U�H�P�D�L�Q
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 02.00 SUBSTRUCTURE �0�L�Q�R�U���6�2�*���U�H�S�D�L�U�V���D�O�O�R�Z�D�Q�F�H ������������������ �*�6�) �������� ����������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 03.00 SUPERSTRUCTURE �5�R�R�I���I�U�D�P�L�Q�J���I�R�U���0�H�F�K���S�H�Q�H�W�U�D�W�L�R�Q�V ������������������ �*�6�) �������� ����������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �0�L�V�F���P�H�W�D�O�V ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �0�L�V�F���:�R�R�G���%�O�R�F�N�L�Q�J ������������������ �*�6�) �������� ����������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 04.00 EXTERIOR CLOSURE �:�L�Q�G�R�Z���5�H�S�O�D�F�H�P�H�Q�W ������������������ �*�6�) �������� ��������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �'�R�R�U���5�H�S�O�D�F�H�P�H�Q�W ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �(�[�W�H�U�L�R�U���Z�D�O�O���P�R�G�L�I�L�F�D�W�L�R�Q�V ������������������ �*�6�) �������� ������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �(�[�W�H�U�L�R�U���U�D�N�H���W�U�L�P�V���D�Q�G���I�D�V�F�L�D���P�R�G�L�I�L�F�D�W�L�R�Q�V �� �� �(�[�L�V�W�L�Q�J���W�R���U�H�P�D�L�Q
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �(�[�F�D�Y�D�W�H���S�H�U�L�P�H�W�H�U���R�I���H�[�L�V�W�L�Q�J���E�X�L�O�G�L�Q�J �1�R�Q�H���L�Q�F�O�X�G�H�G
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �:�D�W�H�U�S�U�R�R�I���H�[�L�V�W�L�Q�J���I�R�X�Q�G�D�W�L�R�Q �� �� �(�[�L�V�W�L�Q�J���W�R���U�H�P�D�L�Q
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q �%�X�L�O�G�L�Q�J���S�H�U�L�P�H�W�H�U���G�U�D�L�Q�V���L�Q���J�U�D�Y�H�O���E�H�G �� �� �(�[�L�V�W�L�Q�J���W�R���U�H�P�D�L�Q
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q 05.00 ROOFING �%�X�L�O�W���8�S���5�R�R�I���������S�O�\���Z�L�W�K���F�D�S���V�K�H�H�W���L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���G�H�P�R ������������������ �*�6�) ���������� ��������������������
�5�H�Q�R�Y�D�W�L�R�Q

�'�2�:�1�(�<���6�&�2�7�7�����/�/�&���&�2�1�6�7�5�8�&�7�,�2�1���0�$�1�$�*�(�0�(�1�7���6�(�5�9�,�&�(�6�����������������3�0�����������������������������������������6�Z�D�Q�V�R�Q���0�6���$�G�G�L�W�L�R�Q���&�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���&�R�V�W���)�H�D�V�L�E�L�O�L�W�\���6�W�X�G�\�B�I�U�V���[�O�V�������3�D�J�H����
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�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� STORM WATER MGT �6�:�0�����D�O�O�R�Z�D�Q�F�H �������� �/�6 �������������������� ��������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� SITE ELECTRIC �3�U�L�P�D�U�\���7�U�D�Q�V�I�R�U�P�H�U���I�H�H���	���V�H�W���E�\���9�D���3�R�Z�H�U �'�9�3���)�H�H�V���D�U�H���(�[�F�O�X�G�H�G��
�6�L�W�H�Z�R�U�N �6�L�W�H���S�R�Z�H�U���D�Q�G���F�L�U�F�X�L�W�V ������������ �/�) ���������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �6�L�W�H���S�R�O�H���O�L�J�K�W�L�Q�J�����D�O�O�R�Z�D�Q�F�H �������� �(�$ ���������������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� PRIMARY TELEPHONE �$�V�V�X�P�H���E�U�R�X�J�K�W���W�R���P�H�W�H�U���E�\���X�W�L�O�L�W�\���F�R�P�S�D�Q�\ �(�[�F�O�X�G�H�G��
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� PRIMARY GAS �$�V�V�X�P�H���E�U�R�X�J�K�W���W�R���P�H�W�H�U���E�\���X�W�L�O�L�W�\���F�R�P�S�D�Q�\ �(�[�F�O�X�G�H�G��
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� CABLE TV �$�V�V�X�P�H���E�U�R�X�J�K�W���W�R���P�H�W�H�U���E�\���X�W�L�O�L�W�\���F�R�P�S�D�Q�\ �(�[�F�O�X�G�H�G��
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� PAVING �$�V�S�K�D�O�W���3�D�Y�H�P�H�Q�W���S�D�U�N�L�Q�J���O�R�W�� ���������������� �6�< ���������� ��������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �$�V�S�K�D�O�W���3�D�Y�H�P�H�Q�W���5�2�:���S�D�W�F�K�L�Q�J ���������� �6�< ���������� ����������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �$�V�S�K�D�O�W���V�S�R�U�W���F�R�X�U�W �������� �6�< ���������� ��������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �/�R�W���V�L�J�Q�D�J�H���V�\�P�E�R�O�V �������� �/�6 ���������������� ����������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �6�W�U�L�S�L�Q�J �������� �/�6 ���������������� ����������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� SITE CONCRETE �������V�L�G�H�Z�D�O�N�V���S�D�G�V�� ������������������ �6�) �������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �3�D�W�F�K���H�[�L�V�W�L�Q�J���V�L�G�H�Z�D�O�N�V�� ������������ �6�) �������� ����������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �&�X�U�E���	���J�X�W�W�H�U�� ���������������� �/�) ���������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N ��������
�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� LANDSCAPING �6�R�G�� ���������������� �6�< �������� ����������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �*�H�Q�H�U�D�O���V�H�H�G�L�Q�J ���������������� �6�< �������� ����������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �$�W�K�O�H�W�L�F���)�L�H�O�G���6�R�G�G�L�Q�J�����E�H�U�P�X�G�D ���������������� �6�< �������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �7�H�U�U�D�F�H���D�O�O�R�Z�D�Q�F�H �������� �6�) ���������� ��������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �$�O�O�R�Z�D�Q�F�H �������� �/�6 ������������������ ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N ���������� FUEL DISPENSING �1�R�W���8�V�H�G �(�[�F�O�X�G�H�G��
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N 12.75 SPECIALTIES �%���%�����%�D�F�N�V�W�R�S �������� �(�$ ���������������� ��������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �5�H�W�D�L�Q�L�Q�J���:�D�O�O�����V�H�J�P�H�Q�W�H�G���E�O�R�F�N �������� �6�) ���������� ��������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �$�O�O�R�Z�D�Q�F�H �������� �/�6 ������������������ ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N

�6�L�W�H�Z�R�U�N 11.00 MARK-UPS �6�X�E�W�R�W�D�O ��������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �*�H�Q�H�U�D�O���&�R�Q�G�L�W�L�R�Q�V ���������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �6�X�E�W�R�W�D�O ��������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �*�&���2�+���	���3�U�R�I�L�W ���������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �6�X�E�W�R�W�D�O ��������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N �%�R�Q�G�V���	���L�Q�V�X�U�D�Q�F�H ���������� ������������������
�6�L�W�H�Z�R�U�N Subtotal 879,255.17
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