
1

ger Ausgabe 9

Es wäre nicht   
 überraschend, wenn  
     der NAV-Index in  
  diesem Jahr leicht  
            sinken würde
    Nicolas Di Maggio
 CEO der Swiss Finance & Property AG 

-

-

-

-

Der Markt hat sich deutlich abgekühlt und ist vorsichtiger geworden. 
Käufer sind weniger bereit, hohe Preise zu akzeptieren, insbesondere 
wenn zusätzliche Investitionen in die Instandhaltung oder 
Modernisierung der Immobilie erforderlich sind. Bleiben nun die 
Nachhaltigkeitsaspekte auf der Strecke? Von Remi Buchschacher

akzentuieren

Zinsen 

estatereport 
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Das Grosse Ganz im Auge behalten

-

-

-

-

-

-

Junge Anlagegefässe betroffen

-

-
-

-

Immobiliendaten im Griff.
Von überall.
www.campos.ch

coded with love by icfm

https://www.campos.ch/
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Investieren Sie in die Stabilität und das Wachstumspotenzial von Schweizer  
Wohnimmobilien mit dem Helvetia (CH) Swiss Property Fund. 

Rechtliche Hinweise: Der in diesem Inserat erwähnte Immobilienfonds Helvetia (CH) Swiss Property Fund ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «Immobilienfonds» gemäss Bun-
desgesetz über die kollektiven Kapitalanlagen («KAG») und richtet sich ausschliesslich an qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3 und 3ter des KAG in Verbindung mit Art. 4 Abs.  
3–5 und Art. 5 Abs.1 und 4 des Finanzdienstleistungsgesetzes («FIDLEG») mit Wohnsitz in der Schweiz. Der Immobilienfonds wird nur in der Schweiz vertrieben. Die vorliegenden Informationen dürfen nicht in die 
Vereinigten Staaten von Amerika versandt, dorthin mitgenommen oder in den Vereinigten Staaten von Amerika verteilt oder an US-Personen (u.a. im Sinne von Regulation S des US Securities Act) abgegeben werden. Die 
Informationen dienen ausschliesslich Werbezwecken und stellen weder eine Anlageberatung noch eine anderweitige rechtliche, steuerliche oder finanzielle Beratung dar, sind nicht rechtsverbindlich und stellen weder 
ein Angebot noch eine Aufforderung zum Abschluss einer Finanztransaktion oder sonstiger Finanzdienstleistungen dar. Die Informationen repräsentieren die Sicht von Helvetia Asset Management AG zum Zeitpunkt 
der Erstellung und können sich jederzeit und ohne Mitteilung ändern. Allein verbindliche Grundlage für den Erwerb oder für die Zeichnung von Fondsanteilen ist der aktuelle Fondsvertrag inkl. Anhang und der letzte 
Jahresbericht. Diese Dokumente können bei der Fondsleitung, der Helvetia Asset Management AG, Steinengraben 41, 4002 Basel, oder bei der Depotbank, der Zürcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zürich, 
kostenlos bezogen werden. Copyright © Helvetia Asset Management AG. Alle Rechte vorbehalten.

helvetia-am.ch/hspf

Wohnimmobilien.
Anhaltende Nachfrage.

 Stabile Erträge.

Weitere

Informationen:

Helvetia (CH) Swiss Property Fund

CH_AM_IPO24_INS_RealEstateReport_190x240mm_d_23-12.indd   1CH_AM_IPO24_INS_RealEstateReport_190x240mm_d_23-12.indd   1 14.11.23   13:5914.11.23   13:59

https://www.helvetia.com/ch/asset-management/de/home/produktinformationen/hspf.html?rid=hspf
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Der Wohnungsmangel und die Erhöhung des Re-
ferenzzinssatzes lassen die Angebotsmieten 2024 
kräftig steigen. Doch das ist für viele Experten erst 
der Anfang, denn die Knappheit werde sich weiter 
akzentuieren. Erwartet wird auch ein Anstieg der 
Bestandesmieten – trotz der gegenwärtigen Zinspause 
der Nationalbank. Von Remi Buchschacher

Knappheit wird 
sich weiter 
akzentuieren
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«Unschöne» Entwicklung im Gang
 

-

-
-

-

-
-

-
-

-

-

 

Der Wind hat gedreht
 

- 
 

-

-

-

9

Immobilienbesitzer sind deshalb froh, dass sie die 

-

-
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https://www.pom.ch/de/
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WWW.GARAIO-REM.CH G A R A I OREM

ALLES AN EINEM
ORT - MOBILE, TABLET

UND DESKTOP

GARAIO REM
NÄHER AN DER IMMOBILIE

Durchgängiger, digitaler Prozess für
die Bewirtschaftung Ihrer Liegenschaften.

ERLEBEN SIE PROFESSIONELLE IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG
MIT EINER NEUEN SOFTWARE-GENERATION

https://www.garaio-rem.ch/de/home
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Der Peak am Immobilienmarkt ist überschritten. 
Renditeimmobilien haben innerhalb eines Jahres 
12 Prozent an Wert eingebüsst. Wie verhalten sich 
grosse institutionelle Investoren? 

Schweizer Immobilienmarkt ist durch eine kom-

-

-

Verkäufer, deren Preisvorstellungen noch auf den 
Transaktionsaktivitäten von Ende 2021 basieren, 
müssen ihre Erwartungen nach unten korrigieren, 
sagt Nicolas Di Maggio, CEO der Swiss Finance & 
Property AG. Der Markt hat sich deutlich abgekühlt 
und ist vorsichtiger geworden. Käufer sind weniger 
bereit, hohe Preise zu akzeptieren, insbesondere 
wenn zusätzliche Investitionen in die Instandhaltung 
oder Modernisierung der Immobilie erforderlich 
sind.

«Die 
Herausforderungen 
bleiben»
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Die Halbjahresberichte per Ende Juni 2023 zeigen 
erstmals Abwertungen in der Breite. Die Abwer-
tungen sind jedoch – mit im Schnitt unter einem 
Prozent – im Vergleich zu den Werten Ende 2022 
auf tiefem Niveau. Erwarten Sie im zweiten Halb-
jahr grössere Wertberichtigungen?

-
-

-
-

-

-

Derzeit scheitern viele Verkaufsverhandlungen 
und Bieterverfahren an zu hohen Preisvorstellun-
gen. Sind viele Verkäufer noch in der «alten Welt» 
verhaftet, wo unbesehen von den sonst üblichen 
Kriterien praktisch jeder Preis bezahlt wurde?

-

-
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müssen wir feststellen, dass sich die Situation zwar 

-

 

-
-

-

 

Die Marktstimmung ist weiterhin eher verhalten, 
was sich insbesondere in der tiefen Kapitalmarkt-
aktivität abzeichnet. Nur wenige Gefässe wagen 
eine Kapitalerhöhung und schaffen es, neues 
Kapital aufzunehmen. Wird sich die Situation 2024 
bessern?
Im aktuellen Umfeld, in dem Anleihen wieder zu 

hoch ist, ist es nicht überraschend, dass auf den 

-

-
-

-

 

Braucht es dazu nicht erste Zinssenkungen?

überraschend, wenn der NAV-Index in diesem Jahr 
-

Nach der Korrektur bei kotierten Produkten: 
zeichnet sich nun auch bei NAV-gehandelten Fonds 
und Anlagestiftungen eine Korrektur ab?

-
-

-

-

-
-
-

Was bedeutet das für die Zukunft?
Für die Zukunft bedeutet dies, dass während der 

 

-

-

Nun hat auch Thomas Jordan, der Vorsitzende des 
Direktoriums der Schweizerischen Nationalbank 
vor sinkenden Immobilienpreisen gewarnt. 
Was könnte hier noch auf uns zukommen?

Anzeichen einer Immobilienblase in der Schweiz 
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-

wurden; und schliesslich drittens solche, bei denen 

Im Index der kotierten Fonds SWIIT lag der Anteil 
der Finanzierungskosten am Gesamtertrag in den 
letzten Jahresberichten bei 3.6 Prozent. Wie wirken 
sich die erhöhten Finanzierungskosten auf den 
Nettoertrag und die Dividenden aus?

-

 
-

 

-
-

-
-

-

Interview: Remi Buchschacher

-
banken, einschliesslich der Schweizerischen Natio-

zu erinnern, dass der Immobilienmarkt, der mit 

-
mentaldaten beruht, die für die kommenden Jahre 

-

Die drei grossen Research-Unternehmen publi-
zierten unterschiedliche Transaktionspreisindizes 
für Mehrfamilienhäuser für die ersten sechs Mo-
nate 2023: Wüest Partner (-4.4%) und Fahrländer 
Partner (-7.8%) weisen auf starke Abnahmen hin. 
IAZI hingegen auf eine Zunahme von +2%. Werden 
sich die Portfoliobewegungen nun langsam adjus-
tieren und in der Mitte einpendeln?

 

Neben dem Druck auf Bewertungen, die die Kapi-
talerträge beeinflussen, haben sich auch die Fi-
nanzierungskosten deutlich verteuert. Können die 
erhöhten Finanzierungskosten über die Mietein-
nahmen kompensiert werden?

-

-

-
-
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Building success together.

Wir erarbeiten massgeschneiderte Strategien für Ihr  
nachhaltig gewinnbringendes Immobilienportfolio.
Seit über 25 Jahren unabhängig ‒ damit Sie es auch sind.

SORGENFREIES 
IMMOBILIEN-
MANAGEMENT

Avobis Group AG | Brandschenkestrasse 38 | 8001 Zürich | Tel. 058 958 90 00 | info@avobis.ch | www.avobis.ch

Transaction Management
Beratung &  
Bauherrenvertretung
Realisation
Modernisierungen
Bewirtschaftung
Asset Management

Alles rund 
um Immobilien

Transaction Management
Beratung &  
Bauherrenvertretung
Realisation
Modernisierungen
Bewirtschaftung
Asset Management

https://www.avobis.ch/
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Die Herausforderungen im Schweizer Immobilien- 
und Baumarkt nehmen rasant zu. Steigende Er-
stellungskosten, höhere Finanzierungskosten, hohe 
Regulierungsdichte und viele Einzeleinsprachen 
bremsen die Bautätigkeit. Bei hohem Bevölke-
rungswachstum wird Wohnraum knapp und teuer. 
Wie geht es 2024 weiter?

-

-

-
-

Ohne neue Wohnungen wird sich die Lage auf den 
Wohnimmobilienmärkten nicht entspannen. Der 
Katalog an möglichen Massnahmen ist breitgefäch-
ert, sagt Markus Waeber, Head Indirect Real Estate 
Advisory & Intelligence bei der Bank Julius Bär. 
Flexibilisierung der Bau- und Zonenordnungen, 
Erhöhung der Ausnutzungsziffern, Vereinfachung 
von Bewilligungs- und Einspracheprozessen könnten 
Abhilfe schaffen.

«Entwicklungs-
möglichkeiten 
bleiben intakt»
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Die Anforderungen und Auflagen für Bauprozesse 
und an den Immobilienbetrieb sind deutlich ge-
wachsen. Die Folgekosten und Risiken lassen sich 
jetzt nicht mehr über ein günstiges Marktumfeld 
kompensieren. Lässt sich eine ansprechende Ren-
dite überhaupt noch erwirtschaften?

-

-

-

-

Im Moment sind sehr viele Projekte blockiert oder 
sistiert. Die Betrachtung der dringendsten Probleme 
könnte sich dabei etwas verschieben. Rücken jetzt 
die Nachhaltigkeitsaspekte in den Hintergrund?

Durch die Erhöhung des Referenzzinssatzes ist bei 
Wohnliegenschaften mit Mietzinssteigerungen von 
4 bis 8 Prozent zu rechnen. Wird das die gestiege-
nen Finanzierungskosten kompensieren können?

-

-

-
-

-

In der Vergangenheit haben Anlagedruck, tiefe Fi-
nanzierungskosten und stabile Preise den Eindruck 
erweckt, alles sei möglich. Hat der Markt versagt?

-

-

-
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-
-

Die Problematik der sinkenden Leerstände wirkt 
sich zwar positiv auf die Erträge der Liegenschaften 
aus. Doch der Platzmangel wird sich in den Städten 
in den kommenden Jahren akzentuieren. Was führt 
aus diesem Dilemma heraus?

-

Die Problematik des Mehrwertausgleichs bei Auf-
stockungen und Erweiterungen ist nicht gelöst. Ist 
der Mehrwertausgleich eine Verdichtungsbremse?

-
-

Ohne neue Wohnungen wird sich die Lage nicht 
entspannen. Worin sähen Sie die effizienteste 
Methode, um den Wohnungsmarkt wieder ins 
Gleichgewicht zu bringen?

-

-

-

Interview: Remi Buchschacher
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SOFTWARE FÜRS 
BAU PROJEKT MANAGEMENT

Axept Business Software AG

Heiligkreuzstrasse 5
CH-9008 St. Gallen

Telefon 058 871 94 30

Grubenstrasse 109
CH-3322 Schönbühl

Telefon 058 871 94 10

Gallenweg 19
CH-4133 Pratteln

Telefon 058 871 94 33

Kemptpark 12
CH-8310 Kemptthal

Telefon 058 871 94 11

MASSGESCHNEIDERTE SOFTWARE FÜR GU/TU, BAUHERRSCHAFT, BAUHERRENVERTRETUNG, 
ARCHITEKTEN UND PLANER, SPITÄLER UND ÖFFENTLICHE VERWALTUNGEN

Die Vorteile von PROVIS & smino im Überblick:

axept.ch/provis

MEHR ALS 30 JAHRE ERFAHRUNG IM BAUPROJEKTMANAGEMENT

VOLLINTEGRIERTE BAUPROJEKTMANAGEMENT-GESAMTLÖSUNG INKLUSIVE BIM

TECHNISCH UND FUNKTIONAL AUF DEM NEUESTEN STAND

MODERNE SCHNITTSTELLEN FÜR DEN DATENAUSTAUSCH

SKALIERBAR UND FLEXIBEL AN DIE KUNDENBEDÜRFNISSE ANPASSBAR

EINFACHE INTEGRATION

08.03.23_Realestatereport_Inserat_ganze_Seite_PROVIS_OK.indd   108.03.23_Realestatereport_Inserat_ganze_Seite_PROVIS_OK.indd   1 17.11.2023   12:27:1417.11.2023   12:27:14

https://www.provis.ch/de/Startseite
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In der Schweiz dürften die Leerstände in diesem 
Jahr weiter sinken, was dazu führen wird, dass die 
Wohnungsmieten weiter steigen. Wie gross müsste 
der Anteil leerstehender Wohnungen sein, um einen 
ausgewogenen Markt zu erhalten?

-

-

-
-

feststellen, mit zunehmenden Inseraten und sinken-

Ohne neue Wohnungen wird sich die Lage nicht 
entspannen. Worin sähen Sie die effizienteste 
Methode, um den Wohnungsmarkt wieder ins 
Gleichgewicht zu bringen?

-
-

-

-

Im aktuellen Markt geht es in vielen Fällen nicht 
mehr darum, die beste Finanzierung zu finden, 
sondern überhaupt eine zu ermöglichen, sagt 
Sandro Sulcis, Co-CEO der Avobis Group AG. 
Und es gehe weniger darum, den höchsten Preis 
zu erzielen, sondern überhaupt einen Käufer zum 
geforderten Preis zu finden. Doch ein schwieriger 
Markt generiere auch Opprtunitäten.

«Auch ein schwieriger 
Markt generiert 
Opportunitäten»
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Sie lancieren nun mit dem Avobis Swiss Residential 
Fund SICAV in einer eher schwierigen Zeit ein 
neues Fondsprodukt. Weshalb dieser Zeitpunkt?

-

Wie stark hat der Wind im Markt gedreht?

Die Bewertungen von Renditeliegenschaften und 
Portfolios sinken auf breiter Front, die Diskontie-
rungssätze werden von den Bewertern immer häu-
figer nach oben angepasst und die Finanzierungs-
kosten steigen. Wie stark dämpft der Zinsanstieg 
das Geschäft mit Renditeimmobilien?

 
  
 

-

 
 

-
chen -
schaften 
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-

-

-

-

-

-

-

Worin liegen die Gründe für die Blockadehaltung?

-

-

-

Interview: Remi Buchschacher

Institutionelle Investoren scheinen aber zurzeit 
ungeduldig zu werden und veräussern teilweise 
ihre Positionen auf sehr niedrigen Niveaus.

 

-
-

-

Bei Preisverhandlungen sind nun die Käufer wie-
der am längeren Hebel. Ohne ein Preisnachlass 
von zehn Prozent wird wohl kein ausgeschriebenes 
Objekt gehandelt.

-

-

-

-

Risiken lassen sich heute nicht mehr über ein güns-
tiges Marktumfeld kompensieren. Zudem sind viele 
Projekte blockiert oder sistiert. Sollte man nun 
der Frage nachgehen, ob die Umsetzung von nach-
haltigen Standards noch das dringendste Problem 
darstellt?
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Das unabhängige  
Kompetenzzentrum für 
Immobilieninvestments.

sfp.ch  |  sfurban.ch  |  sfp-ast.ch

Swiss Finance & Property Group

Nachhaltig in Immobilien investieren bei 
der Swiss Finance & Property Group.

https://www.sfp.ch/
https://www.sfurban.ch/
https://www.sfp.ch/products/sfp-anlagestiftung
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Gut 40 Prozent der Hypotheken sind kurzfristig

-

-

-

-
-

-

Anlageprodukte im Bereich der indirekten 
Immobilienanlagen sind solide finanziert. Über alle 
Immobilienfonds hinweg kann der Effekt der höheren 
Finanzierungskosten durch höhere Mieteinnahmen 
zumindest teilweise kompensiert werden. Einzelne 
Anlageprodukte sind jedoch stark von den höheren 
Finanzierungskosten betroffen und müssen potenziell 
ihre Ausschüttungen anpassen. 
Von Thomas Spycher – Alphaprop AG

-

9 -

9 -

-
-
-

-

Steigende 
Finanzierungskosten 
als Herausforderung 

Grafik Alphaprop
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-

-

-
-

-

9

-

-
-

Grosse Unterschiede zwischen Anlageprodukten

-

-

-
ert werden muss und wie hoch die durchschnittliche 



Immobilien sind 
unsere Leidenschaft 
Wir begleiten Immobilien entlang ihres gesam-
ten Lebenszyklus. Von der Planung, über den 
Bau, die Bewirtschaftung oder Revitalisierung 
und Repositionierung. Eigentümern, Mietern und 
Besuchern geben wir das gute Gefühl, bei uns in 
besten Händen zu sein. 

Das macht uns zum führenden Immobilien-
dienstleister der Schweiz. 
 

www.wincasa.ch

https://www.wincasa.ch/de-ch/home
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-
-

Gebäude der Zukunft setzen auf Transparenz: Jedes 
verbaute Element, vom Nagel bis zum Dachziegel, 
ist detailliert erfasst und dokumentiert. Dies ermög-
licht eine gezielte Wiederverwendung von Baustoffen 
und zirkuläre Geschäftsmodelle. Im Zentrum dieses 
Ansatzes stehen Materialpässe. Sie bieten eine klare 
Übersicht über die verwendeten Ressourcen und 
erleichtern damit Entscheidungen für nachhaltiges 
Bauen. Von Noah Lüscher – pom+

Planung mit 
Weitsicht
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-
-

-

-

-
-

-

Die grüne Revolution im Bau

-

-

-
-

-

-

-

-

-

-

-
-

-

-

Nachhaltigkeit trifft auf präzise Datenanalyse
-

-

-
-

merinnen in der nahen Zukunft essenziell, um die 
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-

-

Der Materialpass als Grundlage für die Zirkularität
-

-

-
-

-

-

-

-

-
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centerio.chCenterio bewirtschaftet kommerzielle Immobilien und Shoppingcenter.

Centerfitmacher, Objektneuausrichter, Umnutzungsaufgleiser, Standortanalysierer, Leerstandsabbauer, 
Bauzustandserkenner, Potentialaufzeiger, Mieterfinder, Raumdenker, Flächenoptimierer, Mietflächenfüller, 
Firmenstandortoptimierer, Haustechnikverbesserer, Zwischennutzungsförderer, Mieteranfragenbeantwor-
ter, Immobilienstrategieumsetzer, Renditeoptimierer, Nebenkostensenker, Vermarktungsumsetzer, Mietver-
tragsaufsetzer, Hauswartführer, Revitalisierungsförderer, Vertragsverhandler, Ideengeber, Immobilienmar-
ketingkonzepter, Werbeideenausdenker, Shoppingcenterbeleber, Eigentümerberater, Grundrissanpasser, 
Jahresabrechnungsersteller, Immobilienrechtsberater, Mietermixoptimierer, Treuhandkontoverwalter, Sta-
tistikpräsentierer, Mietertragsbeobachter, Mietinteressentenberater, Mietertragmaximierer, Signaletikkon-
zeptersteller, Sicherheitskonzeptumsetzer, Markenaufbauer – Das sind wir.             

Ei
n 
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up

 A
GDIE CENTERFITMACHER

https://www.verit.ch/
https://centerio.ch/d/index.php
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Zinswende in Sicht: Die abnehmende Inflation signali-
siert mögliche geldpolitische Anpassungen. Wann kommt 
die erste Zinsreduktion?

-

-

-

-
-

-
-

-

Burak Er, CFA, Head Research bei Avobis Group AG

Marktimplizierte Entwicklung SARON

Entwicklung der CHF Swap-Kurve vs. SARON Fixing 3

Der Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) 

Mit der Inflation fallen auch die Zinsen 
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Die durchgängige Schweizer 

Bausoftware.

www.messerli.ch

https://messerli.ch/
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-

-

-

Emissionen des Sektors sind in den letzten Jahren 

eine hohe Summe, die jedoch erhebliche Vorteile 
9

-

-

um bereits heute erhebliche Fortschritte bei der 

Immobilien sind mit einem globalen Gesamtwert 
von USD 380 Billionen die grösste Anlageklasse 
der Welt. Der Gebäudesektor trägt mit einem Anteil 
von 37 Prozent an den weltweiten jährlichen CO2-
Emissionen signifikant zum Klimawandel bei. Netto-
Null-Verpflichtungen decken bereits 90 Prozent 
des globalen BIP ab. Für die Dekarbonisierung des 
Gebäudesektors sind bis 2050 Investitionen von bis 
zu USD 1 Billion pro Jahr erforderlich. Der neueste 
Report des UBS Sustainability & Impact Institute 
schlägt hierfür sieben Massnahmen für die öffentliche 
Hand und private Akteure vor.

Sieben Massnahmen 
für nachhaltiges Bauen 
 

17 
 

may lack capital, requiring tailored financing solutions or public incentives, while others may simply 
ascribe little value to expensive energy efficiency upgrades when the benefits instead flow to their 
tenants (“split incentives”).  

However, it is overly simplistic to merely call for a more holistic approach. The real challenge lies in 
delivering it. Coordinating actions across a complicated global building sector, which spans highly 
localized submarkets, regulatory regimes, and sets of stakeholders, and deals with assets that last as 
long as a human life, is beyond any individual link in the chain. Decarbonization scenarios and 
pathways look increasingly idealistic with every passing year, while sectoral emissions continue rising. 
The role of public and private institutions will be indispensable for promoting coordinated action, 
across submarkets and over time, to deliver a decarbonized building sector.  

Figure 9: A whole-value-chain approach is critical to decarbonizing the building sector 

The diverse solutions needed at the building level, and incentives and capacities to decarbonize across the value 
chain, necessitate a whole-value-chain approach. 

 
Source: UBS  

Finance & 
investment
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(planners, designers, 

commissioners) 
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Development taxes/subsidies
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Operating 
standards (e.g., 
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Planning regs
Building codes
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-
-

-

-

-

-

-
-

-

https://www.ubs.com/global/en/sustainability-impact/sus-
tainability-insights/reports/under-one-roof.html

Rolle der privaten und öffentlichen Akteure 

-

-

-

-

-

-

-

-

-
-
-

https://www.ubs.com/global/en/sustainability-impact/sustainability-insights/reports/under-one-roof.html
https://www.ubs.com/global/en/sustainability-impact/sustainability-insights/reports/under-one-roof.html
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WIR BAUEN 
NACHHALTIGE DÄCHER
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Etiam aliquam. Suspendisse porta facilisis libero. Fusce dictum ligula ac 

nibh. Vestibulum ante ipsum primis in faucibus orci luctus et ultrices 

posuere cubilia Curae; Praesent elit. Class aptent taciti sociosqu ad litora 

torquent per conubia nostra, per inceptos hymenaeos. Class aptent 

taciti sociosqu ad litora torquent per conubia nostra, per inceptos 

hymenaeos. Nam fringilla dolor eu mauris. Quisque vel eros. Sed mattis. 

Fusce auctor mattis nulla. Vivamus accumsan leo eu leo. 

Donec interdum facilisis tortor. Vivamus nibh ipsum, accumsan quis, 

consectetuer at, sagittis et, purus. Praesent id diam eu odio dapibus 

sodales. Sed ac nulla sit amet ligula faucibus accumsan. Aenean 

consectetuer luctus nunc. Nunc in enim vel mi nonummy fringilla. 

Maecenas gravida orci eu leo. Aenean ut nisl nec arcu nonummy 

tristique. Etiam pulvinar laoreet nulla. Nam dictum velit quis tortor. 

Vestibulum tortor. In hac habitasse platea dictumst.  

Aenean vulputate fringilla risus. Aliquam erat volutpat. Praesent pulvinar 

tincidunt odio. Etiam sit amet turpis et eros porttitor sodales. Praesent 

mauris felis, pellentesque ac, condimentum ac, ornare ac, urna. Integer 

velit. Vivamus auctor. Aenean lacinia condimentum purus. Integer lectus 

quam, sollicitudin non, tincidunt a, tempor nec, velit. Nulla facilisi. Nam 

orare. 
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