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หามขายผูลงทุนรายยอย กองทุนรวมสําหรับผูลงทุนสถาบันและผูลงทุนรายใหญพิเศษเทานั้น 

                                                                 กองทุนรวมที่มีความเสี่ยงสูงหรือซับซอน 
 

กองทุนเปด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควิต้ี ฟนด 1 หามขายผูลงทุนรายยอย (UPREQ1-UI) 

  

ประเภทกองทุนรวม / กลุมกองทุนรวม 

• กองทุนรวมทรัพยสินทางเลือก (หนวย Private Equity)   

• Feeder Fund / Cross Investing Fund / กองทุนที่เนนลงทุนแบบมีความเส่ียงตางประเทศ  

• กลุม Miscelleneous  

นโยบายและกลยุทธการลงทุน 

• กองทุนจะเนนลงทุนในหนวย Private Equity โดยไมจํากัดอัตราสวน ซึ่งสามารถมีสัดสวนการลงทุนใน

หนวย Private Equity สูงสุดรอยละ 100 ของ Nav ผานการลงทุนใน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. 

(กองทุนหลัก) ที่จัดต้ังขึ้นภายใตกฎหมายของหมูเกาะเคยแมน  

• กองทุนหลักอยูภายใตการบริหารจัดการของ ACRE Noon Pte, LTD. ซึ่งจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายของ

ประเทศสิงคโปร  

• กองทุนหลักเนนการลงทุนในบริษัทที่พัฒนาหรือถือครองอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัยประเภท Workforce 

Housing Assets ในประเทศไทย หรือประเทศอ่ืนๆ ในทวีปเอเชีย 

• กองทุนอาจลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมอ่ืนซึ่งอยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ ในอัตราสวน

ไมเกินรอยละ 100 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน 

• กองทุนอาจพิจารณาเขาทําสัญญาซื้อขายลวงหนา เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารการลงทุน และเพ่ือ

ปองกันความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนตามดุลยพินิจของผูจัดการกองทุน โดยมีสัดสวนการลงทุนไมเกิน 

100% ของ Nav แตกองทุนจะไมเขาทําธุรกรรมการขายหลักทรัพยที่ตองยืมมาเพ่ือการสงมอบ (Short 

Sell) ธุรกรรมการกูยืมเงิน หรือธุรกรรมการขายโดยมีสัญญาซื้อคืน (Repo) เพ่ือประโยชนในการจัดการ

ลงทุน 

• กองทุนหลักจะไมทําธุรกรรมการกูยืม เกินกวารอยละ 233 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนหลัก (หรือ

รอยละ 70 ของมูลคารวมของมูลคายุติธรรม (Fair Market Value) ของมูลคาของทรัพยสินของกองทุนหลัก 

(Gross Asset) และมูลคาของทรัพยสิน (Gross Asset) ของบริษัทในเครือ ภายใตการควบคุมของกองทุน

หลัก Controlled Affiliates ตามสัดสวน (pro rata) ที่กองทุนหลักมีสวนความเปนเจาของ (โปรดดู

รายละเอียดเพ่ิมเติมใน “ลักษณะสําคัญของกองทุนหลัก”) 

• กองทุนมีเงินลงทุนขั้นตํ่า (Minimum Committed Capital) เปนจํานวนเงินจํานวนประมาณ 30 ลาน

เหรียญสหรัฐ 

• กองทุนมีระยะเวลาที่ตองลงทุน (lock-up period) ประมาณ 5 ป นับจากเวลาที่กองทุนเขาลงทุนใน 

กองทุนหลัก โดย General Partner อาจใชดุลยพินิจในการขยายอายุกองทุนหลักไดอีก 2 คร้ัง คร้ังละ 1 ป  

• กองทุนมีกลยุทธมุงหวังใหผลประกอบการเคล่ือนไหวตามกองทุนหลัก โดยกองทุนหลักมีวัตถุประสงคสราง

ผลตอบแทนจากการลงทุนระยะยาวจากการลงทุนใน private equity 

 

ขอมูลกองทุนรวม 

วันจดทะเบียนกองทุน ภายใน 2 วันทําการหลังจากวัน

สุดทายของการ IPO 

วันเร่ิมตน class ไมมีการแบง Class 

นโยบายการจายเงินปนผล ไมจาย 

อายุกองทุน 7 ป (กองทุนหลักมีอายุโครงการ

ประมาณ 5 ป นับจากเวลาที่

กองทุนเขาลงทุน และ General 

Partner อาจใชดุลยพินิจในการ

ขยายอายุกองทุนหลักไดอีก 2 คร้ัง 

คร้ังละ 1 ป) 

ผูจัดการกองทุนรวม วันเริ่มบริหารกองทุน 

1. นางสาววรรณจันทร อ้ึงถาวร วันจดทะเบียนกองทุน 
2. นายธนพัฒน สุริโยดร วันจดทะเบียนกองทุน 

ดัชนีชี้วัด 

ไมมี เนื่องจากกองทุนมีการบริหารจัดการที่มีลักษณะเฉพาะเพ่ือให

ผลตอบแทนตามที่คาดหวัง ภายในระยะเวลาที่กําหนด จึงไม

จําเปนตองเปรียบเทียบผลการดําเนินงานของกองทุนกับดัชนีชี้วัด 

 
คําเตือน 

- การลงทุนในกองทุนรวมไมใชการฝากเงิน 
- ผลการดําเนินงานในอดีตของกองทุนรวม มิไดเปนสิ่งยืนยันถึงผลการ

ดําเนินงานในอนาคต 
การเขารวมตอตานทุจริต: ไดรับการรับรองจาก CAC 

หนังสือช้ีชวนฉบับเต็ม 
 

 

 

 

 

www.uobam.co.th 

“ผูลงทุนสามารถศึกษาเคร่ืองมือ

บริหารความเส่ียงดานสภาพคลอง

ไดในหนังสือชี้ชวนฉบับเต็ม” 

ระดับความเสี่ยง 
1 2 3 4 5 6 7 8 8+ 

ตํ่า                 เส่ียงสูงมากอยางมีนัยสําคัญ                สูง 

กองทุนลงทุนในทรัพยสินทางเลือก คือ หนวย private equity 

โดยไมจํากัดอัตราสวน 

 



UPREQ1-UI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผลการดําเนินงานและดัชนีชี้วัดยอนหลัง 5 ปปฏิทิน 

 

 

 

 

N/A 

 

 

ผลการดําเนินงานยอนหลังแบบปกหมุด (% ตอป) 
 YTD 3 เดือน 6 เดือน 1 ป 

กองทุน - - - - 

ดัชนีชี้วัด - - - - 

คาเฉลี่ยในกลุมเดียวกัน - - - - 

ความผันผวนกองทนุ - - - - 

ความผันผวนดัชนีชี้วัด - - - - 

 3 ป 5 ป 10 ป ต้ังแตจัดต้ัง 

กองทุน - - - - 

ดัชนีชี้วัด - - - - 

คาเฉลี่ยในกลุมเดียวกัน - - - - 

ความผันผวนกองทนุ - - - - 

ความผันผวนดัชนีชี้วัด - - - - 
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การซ้ือหนวยลงทุน 
วันทําการซื้อ: เปดเสนอขายคร้ังเดียวชวง IPO 

ระหวางวันที่ 21-26 มิถุนายน 2566 

เวลาทําการ: 08:30 - 15:30 น. 

การซื้อคร้ังแรกขั้นตํ่า: 500,000 บาท 
การซื้อคร้ังถัดไปขั้นตํ่า: ไมกําหนด 

การขายคืนหนวยลงทุน 
วันทําการขายคืน: บริษัทจัดการจะเปดใหมีการขาย

คืนหนวยลงทุนเมื่อกองทุนหลักมีการจายเงินลงทุน

กลับมา (Distributions) โดยขึ้นอยูกับดุลยพินิจของ

ผูจัดการกองทุน 

การขายคืนขั้นตํ่า: ไมกําหนด 

ยอดคงเหลือขั้นตํ่า: ไมกําหนด 

ระยะเวลาการรับเงินคาขายคืน: T+5 วันทําการ

หลังจากวันทํารายการขายคืนอัตโนมัติ 

 

คาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม (% ตอปของ NAV) 

คาธรรมเนียม สูงสุดไมเกิน เก็บจริง 

การจัดการ 3.00 1.6050 

รวมคาใชจาย 8.21 1.8511 

หมายเหตุ :  

1. เนื่องจากกองทุนยังไมครบรอบบัญชี ดังนั้น คาใชจายเก็บจริงจึงเปนเพียงการประมาณการเบื้องตนเทานั้น 

2. บริษัทจัดการอาจพิจารณาเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจริง เพ่ือใหสอดคลองกับกลยุทธ 

หรือคาใชจายในการบริหารจัดการ 

3. หากกองทุนลงทุนในกองทุนภายใตการจัดการเดียวกัน บลจ.จะไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจัดการซ้ําซอน 

กับกองทุนปลายทาง 

 

คาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากผูถือหนวย (% ของมูลคาซ้ือขาย) 

คาธรรมเนียม สูงสุดไมเกิน  เก็บจริง 

การขาย 2.50 2.00 

การรับซื้อคืน 2.50 ยกเวน 

การสับเปล่ียนหนวยลงทุนเขา 2.50 2.00 

การสับเปล่ียนหนวยลงทุนออก ไมมี  ไมมี 

การโอนหนวย 10 บาท/500 หนวย 10 บาท/500 หนวย  

  หรือเศษของ 500 หนวย หรือเศษของ 500 หนวย 

หมายเหตุ  

1. กรณีสับเปล่ียนเขา บลจ.จะไมคิดคาธรรมเนียมการขาย 

2. บริษัทจัดการอาจคดิคาธรรมเนียมดังกลาวกับผูส่ังซื้อหรือผูถอืหนวยลงทนุแตละกลุมหรือแตละคนไมเทากันได 

3. บริษัทจัดการอาจพิจารณาเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจริงเพ่ือใหสอดคลองกับกลยุทธหรือ

คาใชจายในการบริหารจัดการ  

4. บริษัทจัดการจะไมเรียกเก็บคาธรรมเนยีมการขายหนวยลงทนุ และ/หรือคาธรรมเนียมการรับซื้อคืนหนวยลงทนุ 

ซ้ําซอนกับกองทุนปลายทาง 
 

ขอมูลเชิงสถิติ 

Maximum Drawdown - 

Recovering Period - 

Sharpe Ratio    - 

Alpha    - 

Beta    - 

FX Hedging - 

อัตราสวนหมุนเวียนการลงทุน - 

การจัดสรรการลงทุนในตางประเทศของกองทุนหลัก 

country  % NAV 

  

  

  

  

 

 

 

การจดัสรรการลงทุนในกลุมอุตสาหกรรมของกองทุนหลัก 

Sector  % NAV 

  

  

  

  

  

 

 



UPREQ1-UI 

 

สัดสวนประเภททรัพยสินท่ีลงทุน 

breakdown % NAV 

1. หนวยลงทุนของกองทุนระหวางประเทศ 80.00 

2. อื่น ๆ 20.00 

หมายเหตุ : ขอมูลดังกลาวขางตนเปนการประมาณการเทานั้น 

 

สัดสวนประเภททรัพยสินท่ีกองทุนหลักลงทุน 

breakdown % NAV 

  

  

 
 

ทรัพยสินท่ีลงทุน 5 อันดับแรก 

holding % NAV 

1. หนวยลงทุน : ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. 80.00 

2. อื่น ๆ 20.00 

หมายเหตุ : ขอมูลดังกลาวขางตนเปนการประมาณการเทานั้น 

 

ทรัพยสินท่ีลงทุน 5 อันดับแรก ของกองทุนหลัก 

holding % NAV 

  

  

  

  

  

 
 

 

การลงทุนในกองทุนอ่ืนเกินกวา 20% (กองในประเทศและกองตางประเทศ) 
 

ชื่อกอง : ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. Website : https://acremgt.com/  

 

บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพ่ือบริษัทจัดการเชนเดียวกันกับท่ีบริษัทจัดการลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพ่ือกองทุนรวม โดย

บริษัทจัดการจะจัดใหมีระบบงานท่ีปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุนโดยผูถือหนวยลงทุนสามารถตรวจสอบ

รายละเอียดและสอบถามขอมูลเพ่ิมเติมไดทางเว็บไซตของบริษัทจัดการ 

 

รายละเอียดเพ่ิมเติมเงื่อนไข (อายุโครงการ) 

(1) อายุโครงการจริงของกองทุน บริษัทจัดการจะกําหนดอายุโครงการจริงของกองทุนตามอายุของกองทุนหลัก โดยกองทุนหลักมีอายุโครงการประมาณ 5 ป นับ

จากเวลาท่ีกองทุนเขาลงทุน และ General Partner อาจใชดุลยพินิจในการขยายอายุกองทุนหลักไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละ 1 ป ท้ังนี้ โครงการอาจเลิกกองทุนกอนหรือ

หลังครบกําหนดได โดยเปนไปตามเงื่อนไขของกองทุนหลัก โดยหากกรณีท่ีกองทุนหลักขยายอายุไปเกิน 7 ป ทางกองทุนจะขอมติผูถือหนวยลงทุน โดยเปนไป

ตามหลักเกณฑและวิธีการในการขอมติของผูถือหนวยลงทุน 

(2) กองทุนหลักจะเลิกโครงการ เม่ือเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งตามเงื่อนไขท่ีระบุตอไปนี้เกิดขึ้น 

- เม่ือกองทุนหลักไดจําหนายสินทรัพยท่ีเหลืออยูท้ังหมดเพ่ือแปลงสินทรัพยดังกลาวเปนเงินสดภายหลังจากสิน้สุดระยะเวลาการลงทุน (Investment Period)  

- เม่ือ General Partner ถอนตัวจากกองทุนหลัก สงผลใหมีการดําเนินการเลิกและชําระบัญชีกองทุนหลัก 

- เม่ือสิ้นสุดปบัญชีของกองทุนหลักในปซ่ึงกองทุนหลักไดดําเนินการเลิกและชําระบัญชีโดยเสร็จสิ้น 

- เม่ือ General Partner ใชดุลยพินิจพิจารณาแลวมีความเชื่อโดยสุจริตและสมเหตุสมผลวามีความจําเปนในการเลิกกองทุนหลักเพ่ือหลีกเลี่ยงไมใหทรัพยสินของ

กองทุนหลักถือวาเปนสินทรัพยโครงการ (plan assets) ภายใตกฎหมายท่ีเกี่ยวของตางๆ 

อนึ่ง บริษัทจัดการอาจใชดุลยพินิจในการเลิกกองทุนกอนครบอายุโครงการได หากพิจารณาแลวเห็นวาการเลิกกองทุนกอนครบอายุโครงการจะเปนประโยชน

สูงสุดตอกองทุนและผูถือหนวยลงทุน 
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โครงสรางของการลงทุนของกองทุน 

 
 

 

รายละเอียดของบุคคลที่เกี่ยวของใน โครงสรางการลงทุนของกองทุน 

1. ACRE Asia Workforce Housing I GP Ltd. : หุนสวนสามัญ (General Partner) เปนผูมีอํานาจควบคุมในการบริหารจัดการกองทุนหลักท้ังหมด 

2. United Private Equity Fund-UI (UPREQ1-UI) : กองทุนเปด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควิต้ี ฟนด 1 หามขายผูลงทุนรายยอย ภายใตการบริหารจัดการกองทุนของ 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จํากัด เปนหุนสวนจําพวกจํากัดความรับผิด (Limited Partner) 

3. ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. : กองทุนหลัก ท่ีจัดต้ังข้ึนภายใตกฎหมายของหมูเกาะเคยแมน (Cayman Islands) ในรูปแบบของ Exempted 

Limited Partnership  

4. ACRE Noon Pte. Ltd. : เปนผูบริหารจัดการกองทุน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. จัดต้ังข้ึนในประเทศสิงคโปร ภายใตการกํากับดูแลของ 

Monetary Authority of Singapore (MAS) 

5. Investee Companies : เปนบริษัทท่ีกองทุนหลักลงทุนตามนโยบายการลงทุนของกองทุนหลัก ในบริษัทท่ีพัฒนาหรือถือครองอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย

ประเภท Workforce Housing Assets ในประเทศไทย ซ่ึงอาจรวมถึงในประเทศอ่ืนๆ ในทวีปเอเชีย ตามท่ีกองทุนหลักกําหนด 
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ลักษณะสําคัญของ ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. (กองทุนหลัก) 

ชื่อกองทุน : ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. 

นโยบายกองทุนหลัก กองทุนมีวัตถุประสงคท่ีจะสรางความเติบโตใหกับเงินลงทุนในระยะกลางถึงระยะยาวผานการลงทุนในหุนท่ีไมไดจดทะเบียนซ้ือ

ขายในตลาดหลักทรัพย (Private Equity Investments) โดยกองทุนหลักจะบริหารจัดการโดย ARCE Noon Pte. Ltd. (ผูจัดการ

กองทุนหลัก) ผูเชี่ยวชาญดานการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือแสวงหาโอกาสในการลงทุนภายใตกลยุทธการลงทุนท่ีเนน

การลงทุนในบริษัทท่ีพัฒนาหรือถือครองอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัยประเภท Workforce Housing Assets อาทิเชน 

อสังหาริมทรัพยในจังหวัดภูเก็ต กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี ประเทศไทย หรือ Workforce Housing Assets 

ประเทศอ่ืนๆ ในทวีปเอเชีย ตามท่ีกองทุนหลักกําหนด   

การกูยืม 

กองทุนหลัก หรือบริษัทในเครือ ภายใตการควบคุมของกองทุนหลัก (Controlled Affiliates) อาจทําธุรกรรมการกูยืมหรือสินเชื่อ

รูปแบบอ่ืนๆ เพ่ือเหตุผลใดก็ตามซ่ึงรวมถึงแตไมจํากัดเพียง การชําระ คาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินงานของกองทุนหลัก 

(Partnership Expenses) คาธรรมเนียมการจัดการ (Management Fees) หรือ เพ่ือการลงทุน กองทุนหลักหรือ Controlled 

Affiliates จะไมกอใหเกิดหนี้สินใดๆ เกินกวารอยละ 233 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนหลัก (หรือรอยละ 70 ของมูลคารวม

ของมูลคายุติธรรม (Fair Market Value) ของมูลคาของทรัพยสินของกองทุนหลัก (Gross Asset) และมูลคาของทรัพยสิน (Gross 

Asset) ของบริษัทในเครือ ภายใตการควบคุมของกองทุนหลัก Controlled Affiliates ตามสัดสวน (pro rata) ท่ีกองทุนหลักมีสวน

ความเปนเจาของ ท้ังนี้ หนี้สินดังกลาวไมรวมถึงหนี้สิน บางประเภท เชน หนี้ภายใตสินเชื่อเพ่ือการดําเนินงานท่ีกําหนด 

(Subscription Facility Agreement) 

ผูจัดการกองทุนหลัก :  ACRE Noon Pte. Ltd. 

สกุลเงิน กองทุนจะลงทุนโดยใชสกุลเงนิบาท (THB) เปนสกลุเงินหลัก 

อายุกองทุน 
ประมาณ 5 ป นับจากเวลาท่ีกองทุนเขาลงทุนในกองทุนหลัก 

โดย General Partner อาจใชดุลยพินิจในการขยายอายุกองทุนหลักไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละ 1 ป 

คาธรรมเนียมการจัดการ  

(Management Fee) 

ในชวงระยะเวลาการลงทุน (Investment Period) อัตรารอยละ 2.00 ตอป ของเงินลงทุนท่ีกองทุนตกลงจะเขาลงทุน (Capital 

Commitment) นบัตัง้แตว่นัปิดรับการลงทนุแรกของกองทนุหลกั ซึง่เป็นวนัท่ี 21 ธนัวาคม 2019 (First Closing) และภายหลัง

จากสิ้นสุดระยะเวลาการลงทุน (Investment Period) อัตรารอยละ 2.00 ตอปของเงินลงทุนท่ีไดรับชําระแลวจาก Limited 

Partner ท้ังหมด (Capital Contribution) หักดวยจํานวน Capital Contribution ท่ีเกี่ยวของกับจํานวนหนวยลงทุนท่ีถูกจําหนาย 

จาย โอน ไดแลวท้ังหมดหรือบางสวน 

คาใชจายในการจัดต้ัง

กองทุน 

(Organizational 

Expenses) 

คาใชจายในการจัดต้ังกองทุน (Organizational Expenses) ของกองทุนหลักจะเปนไปตามท่ีเกิดข้ึนจริง อยางไรก็ดี คาใชจายใน

การจัดต้ังกองทุนดังกลาวจะไมรวมถึงคาคอมมิชชั่นหรือคาธรรมเนียมท่ีตองชําระใหแกตัวแทนของกองทุนหลักท่ีชวยเสนอขาย

หนวยลงทุนของกองทุนหลัก (Placement Fees) ท้ังนี้ คาใชจายในการจัดตั้งกองทุน (Organizational Expenses) จะมีจํานวนไมเกิน

กวา 200,000 เหรียญสหรัฐอเมริกา 

คาธรรมเนียมและ

คาใชจายอื่นๆ ที่เก่ียวของ

กับการดําเนินงานของ

กองทุนหลัก 

(Partnership 

Expenses) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทนุหลกัจะเป็นไปตามท่ีเกิดขึน้จริง โดยรวมถึง (แต่ไม่

จํากดัเพียง) คา่ใช้จ่ายและหนีส้นิท่ีเกิดขึน้จากหรือเกิดจากการดําเนินงาน ดงัตอ่ไปนี ้

1. คาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับการลงทุนท่ีเกิดข้ึนจริงและท่ีอาจเกิดข้ึนและคาใชจายจากการลงทุนชั่วคราว รวมถึง

คาใชจายจากการตรวจสอบ การประเมิน การไดมา การถือครอง การจัดหาเงินทุน การเชา การปองกันความเสี่ยง และการขาย

กิจการดังกลาว 
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ลักษณะสําคัญของ ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. (กองทุนหลัก) 

2. คาพาหนะ คาอาหารและท่ีพักของพนักงานของ General Partner และผูจัดการ 

3. คาคอมมิชชั่นและคาธรรมเนียมการขาย คาธรรมเนียมตามขอผูกพัน และตนทุนและคาใชจายท่ีเกิดข้ึนในการซ้ือและขาย

ของทรัพยสินท่ีลงทุน 

4. ดอกเบี้ยและคาธรรมเนียม คาคอมมิชชั่น ตนทุนและคาใชจาย และอ่ืนๆ ท่ีตองชําระ (นอกเหนือจากเงินตน) ท่ีเกี่ยวของหรือ

เกิดจากกิจกรรมกอหนี้หรือปองกันความเสี่ยงของกองทุนหลัก บริษัทยอย หรือกองทุน ท่ีกําหนดข้ึนโดย General Partner 

เพ่ือมาลงทุนในกองทุนหลักนี้ (Feeder Fund) 

5. คาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินงานของกองทุนหลัก บริษัทยอย หรือกองทุน Feeder Fund รวมถึงคาธรรมเนียมและ

คาใชจายในการจางผูเชี่ยวชาญ ผูประเมิน ผูบริหาร ผูดูแลทรัพยสิน ท่ีปรึกษากฎหมายภายนอก ท่ีปรึกษา นักบัญชี ผูสอบ

บัญชี และผูจัดเตรียมการคืนภาษี รวมถึงคาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการจัดทํางบการเงินและแบบแสดงรายการภาษีของกองทุน

หลัก บริษัทยอย หรือกองทุน Feeder Fund ใดๆ 

6. เบี้ยประกันภัยวินาศภัยและการประกันอ่ืนๆ  

7. คาธรรมเนียมสําหรับการจัดการอสังหาริมทรัพย คานายหนา การเชา การพัฒนา หรือบริการอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของกับการลงทุน 

8. ภาษีและคาใชจายท่ีรัฐบาลจัดเก็บ คาธรรมเนียมและอากรอ่ืนๆ ท่ีกําหนด 

9. คาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการประชุมคณะกรรมการลงทุน (Investment Committee) และ รวมถึงคาใชจายท่ีเกิดขึ้นจากการ

ประชุมกับหุนสวนการลงทุน (Partners) หรือการประชุมกับสมาชิกของกองทุนท่ีลงทุน (Feeder Fund) 

10. คาเสียหาย 

11. คาใชจายในการจัดเตรียมและแจกจายรายงานใหกับ Limited Partners หรือสมาชิกของ Feeder Fund และคาใชจายในการ

ประชุมของ Limited Partners และ/หรือ General Partner หรือสมาชิกของ Feeder Fund ท่ีจัดโดยกองทุนหลัก บริษัทยอย 

Feeder Fund หรือ General Partner 

12. ตนทุนและคาใชจายท่ีเกี่ยวของกับการฟองรอง อนุญาโตตุลาการ และการดําเนินการท่ีคลายกันท่ีเกี่ยวของกับกองทุนหลัก 

บริษัทยอย หรือกองทุน Feeder Fund 

13. คาใชจายในการเลิกกิจการและชําระบัญชีกองทุนหลัก บริษัทยอย หรือกองทุน Feeder Fund 

สวนแบงกําไรจากการ

ลงทุน  

(Carried Interest) 

สวนแบงกําไรจากการลงทุนดังตอไปนี้จะถูกจายใหกับ General Partner 

1. General Partner จะไดรับเงินหรือผลตอบแทนเปนจํานวนเทากับรอยละ 20 ของจํานวนรวมของผลตอบแทนการลงทุนท่ีจะถูก

จัดสรรใหแก General Partner (Catch-up) และ Limited Partner (8% Preferred Return)* ซ่ึงจะมีการจายภายหลังจากท่ี

มีการคืนเงินลงทุนใหแกผูลงทุนแลว ท้ังนี้ เปนไปตามเงื่อนไขของกองทุนหลัก 

2. ภายหลังจากการชําระเงินตามขอ 1. แลว หากยังมีผลตอบแทนสวนเกิน General Partner จะไดรับสวนแบงเทากับรอยละ 

20 ของผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีเหลืออยู จนกวาผลตอบแทนสะสมท่ีไดรับการจัดสรรเทากับผลตอบแทนจากการลงทุน 

(“Internal Rate of return (IRR)”) ท่ีรอยละ 20 ตอป 

3. ภายหลังจากการชําระเงินตามขอ 2. แลว หากยังมีผลตอบแทนสวนเกิน General Partner จะไดรับสวนแบงเทากับรอยละ 30 

ท้ังนี้ รายละเอียดเปนไปตามการจัดสรรผลตอบแทนและการชําระเงินคืนของกองทุนหลักท่ีกําหนดดานลาง 

อยางไรก็ดี กองทุนหลักอาจใชดุลยพินิจในการเพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนแปลงการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ จากกองทุนนอกเหนือจากคาธรรมเนียม

และคาใชจายตางๆ ท่ีกลาวขางตน ได 

* สวนแบงกําไรจากการลงทุนดังกลาวคํานวณจากเงินลงทุน (Committed Capital) ในรูปสกุลเงินดอลลารสหรัฐ 



UPREQ1-UI 
 

การจัดสรรผลตอบแทนและการชําระคืนของกองทุนหลัก 

General Partner จะใชดุลยพินิจในการจัดสรรผลตอบแทนใหแก Limited Partners (รวมถึงกองทุน) ซ่ึงการจัดสรรดังกลาวอาจอยูในรูปของเงินสด หลักทรัพย 

หรือสินทรัพยอ่ืนใด ท้ังนี้เงินลงทุนและผลตอบแทนท่ีกองทุนหลักไดรับระหวางอายุโครงการจนกระท่ังสิ้นสุดอายุโครงการจะถูกจัดสรรเงินผลตอบแทนท่ีกองทุน

หลักไดรับใหกับนักลงทุนตามสัดสวน โดยเรียงลําดับ ดังนี ้

(1) ลําดับท่ี 1 จัดสรรท้ังจํานวน (รอยละ 100) ใหกับ Limited Partner จนกวา Limited Partner ไดรับเงินหรือผลตอบแทนเปนจํานวนเทากับจํานวนเงินลงทุนของ

ตนท่ีไดลงทุนไป (ไมรวมเงินท่ีไดลงไปและใชเปนคาธรรมเนียมการจัดการ (Management Fee)) 

(2) ลําดับท่ี 2 เม่ือจัดสรรตามลําดับท่ี 1 แลว หากยังมีผลตอบแทนสวนเกิน จัดสรรใหกับ Limited Partner จนกวาจํานวนเงินสะสมท่ี Limited Partner แตละ

รายไดรับเทากับผลตอบแทนคาดหวัง (“Preferred Return”) กลาวคือรอยละ 8 ตอป 

(3) ลําดับท่ี 3 เม่ือจัดสรรตามลําดับท่ี  2 แลว หากยังมีผลตอบแทนสวนเกินจัดสรรใหกับ General Partner จนกวาจะไดรับเงินหรือผลตอบแทนเปนจํานวนเทากับ

เทากับรอยละ 20 ของผลรวมของจํานวนเงินท่ีจัดสรรใหกับ Limited Partner ภายใตลําดับท่ี 2. และจํานวนเงินท่ีไดรับการจัดสรรใหกับ General Partner 

ตามลําดับท่ี 3 นี้  

(4) ลําดับท่ี 4 เม่ือจัดสรรตามลําดับท่ี 3 แลว หากยังมีผลตอบแทนสวนเกิน จัดสรร ใหกับ Limited Partner ในอัตรารอยละ 80 และ ใหกับ General Partner ใน

อัตรารอยละ 20 จนกวาผลตอบแทนสะสมท่ีไดรับการจัดสรรเทากับผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ท่ีรอยละ 20 ตอป 

(5) ลําดับท่ี 5 เม่ือจัดสรรตามลําดับท่ี 4. แลว หากยังมีผลตอบแทนสวนเกิน จัดสรร ใหกับ Limited Partner ในอัตรารอยละ 70 และใหกับ General Partner ใน

อัตรารอยละ 30 

ท้ังนี้ การจัดสรรเงินข้ึนอยูกับดุลยพินิจของ General Partner เม่ือสิ้นสุดระยะเวลาของกองทุนหลักหรือในเวลาอ่ืนท่ี General Partner อาจกําหนด รายไดสุทธิท่ี

แจกจายไดจะถูกแจกจายใหกับนักลงทุนทุกคนของกองทุนหลัก ตามสัดสวนของเงินลงทุน (pro rata) 

การจัดสรรผลตอบแทนและการชําระคืนของกองทุนหลักขางตนสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 

ลําดับการจาย

ผลตอบแทน 

สวนของ Limited Partner สวนของ General Partner 

ลําดับท่ี 1 ไดรับผลตอบแทนจนครบจํานวนเงินลงทุนเริ่มตน 

(ไมรวมเงินท่ีไดลงไปและใชเปนคาธรรมเนียมการจดัการ 

(Management Fee)) 

- 

ลําดับท่ี 2 ไดรับผลตอบแทนจนกวาจะเทากับอัตราผลตอบแทน 

ท่ีคาดหวังรอยละ 8 (IRR) 

- 

ลําดับท่ี 3 - ไดรับผลตอบแทนรอยละ 20 ของจํานวนเงินรวมท่ีแจกจายใหกับ 

Limited Partner จากลําดับท่ี 2 และผลตอบแทนท่ีจายให 

General Partner ตามลําดับท่ี 3 ขอนี้ 

ลําดับท่ี 4 ไดรับผลตอบแทนในอัตรารอยละ 80  

จนกวาอัตราผลตอบแทน IRR จะถึงรอยละ 20 

ไดรับผลตอบแทนในอัตรารอยละ 20  

จนกวาอัตราผลตอบแทน IRR จะถึงรอยละ 20 

ลําดับท่ี 5 ไดรับผลตอบแทนในอัตรารอยละ 70  

 

ไดรับผลตอบแทนในอัตรารอยละ 30  

 

หมายเหตุ :   - Limited Partner หมายถึง กองทุนเปด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควิต้ี ฟนด 1 หามขายผูลงทุนรายยอย 

- General Partner หมายถึง ACRE Asia Workforce Housing I, G.P. 

- สวนแบงกําไรจากการลงทุนดังกลาวคํานวณจากเงินลงทุน (Committed Capital) ในรูปสกุลเงินดอลลารสหรัฐ 
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ตัวอยางขั้นตอนการจัดสรรผลตอบแทนและการชําระเงินคืนของกองทุนหลัก 

วันที ่
เงินคืน

รอบที ่

กระแส

เงินสด 
IRR* 

เงินคืน

สะสม 
ผูไดรับการจัดสรร หมายเหตุ 

          
UPREQ1-

UI 

General 

Partner 
  

30/06/2023   -100     -100   เงินลงทุนในกองทุน UPREQ1-UI 

30/06/2025 1 5 
-

77.59% 
5 5   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืน 

31/12/2025 2 5 
-

63.47% 
10 5   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืน 

30/06/2026 3 5 
-

52.27% 
15 5   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืน 

31/12/2026 4 5 
-

43.23% 
20 5   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืน 

30/06/2027 5 10 
-

30.80% 
30 10   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืน 

31/12/2027 6 10 
-

22.49% 
40 10   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืน 

30/06/2028 7 60 0.00% 100 60   กองทุน UPREQ1-UI ไดรับเงินตนคืนครบทั้งจํานวน 

31/12/2028 8 20 4.07% 120 20   
เนื่องจากผลตอบแทนจากการลงทุนในรอบนี้ยังไมบรรลุ IRR ที่ 8% ตอป (Preferred 

Return)  ดังนั้นกระแสเงินสดทั้งหมด 20 ลานบาท จะถูกจัดสรรใหกับกองทุน UPREQ1-UI 

30/06/2029 9 40 10.08% 160 28 12 

เนื่องจากผลตอบแทนจากการลงทุนในรอบนี้ บรรลุเงื่อนไข IRR ที่ 8% ตอป (Preferred 

Return) จึงตองเร่ิมแบงผลตอบแทนจากการลงทุนใหกับ General Partner โดยพิจารณา

ดังนี้  

(1) ผลตอบแทนในสวน Preferred Return ที่กองทุน UPREQ1-UI จะไดรับ 

ผลตอบแทน ณ วัน 30/06/2029 ที่ทําให IRR เทากับ 8% เทากับ 24.58 ลานบาท ดังนั้น

กระแสเงินสดในเงินคืนรอบที่ 9 จึงพิจารณาจายใหกับกองทุน UPREQ1-UI กอนเปนจํานวน

เทากับ 24.58 ลานบาท 

(2) ผลตอบแทนสะสมสวน Catch-Up ที่ General Partnerจะไดรับ เทากับ 20% ของ

ผลตอบแทนสะสมที่กองทุน UPREQ1-UI ไดรับรวมกับจํานวนเงิน General Partnerไดรับ

ในสวนผลตอบแทนสะสม Catch-Up นี้หรือคิดเปนมูลคาเทากับ ((20+24.58)/ 80%) x 

20% = 11.15 ลานบาท 

(3) กระแสเงินสดที่เหลือ 4.27 ลานบาท (40 - 24.58 - 11.15) จะถูกจัดสรร ในสัดสวน 

80% ใหกับกองทุน UPREQ1-UI คิดเปนจํานวนเงิน = 4.27 x 80% = 3.42 ลานบาท และ

อีก 20% ใหกับ General Partner คิดเปนจํานวนเงิน = 4.27 x 20% = 0.85 ลานบาท 



UPREQ1-UI 

วันที ่
เงินคืน

รอบที ่

กระแส

เงินสด 
IRR* 

เงินคืน

สะสม 
ผูไดรับการจัดสรร หมายเหตุ 

          
UPREQ1-

UI 

General 

Partner 
  

 

สรุปเงินคืนที่ไดรับในรอบที่ 9 เปนดังนี ้กองทุน UPREQ1-UI ไดรับทั้งส้ิน = 24.58 + 3.42 

= 28.00 ลานบาท ในขณะที ่General Partnerไดรับทั้งส้ิน = 11.15 + 0.85 = 12.00 ลานบาท 

31/12/2029 10 25 12.87% 185 20 5 

เนื่องจากผลตอบแทนจากลงทุนไดบรรลุเงื่อนไข IRR ที่ 8% Preferred Return สําหรับ

กองทุน UPREQ1-UI และเงื่อนไขผลตอบแทนสะสม Catch-Up สําหรับ General Partner

ไปต้ังแตรอบที่ 9 อยางไรก็ดี เงินที่ไดคนืในรอบที่ 10 นี้ไมเพียงพอที่จะบรรลุเงื่อนไข IRR ที่ 

20% ดังนั้นกระแสเงินสดที่ไดรับในรอบนี้จะถูกจัดสรร ในสัดสวน 80% ใหกับกองทุน 

UPREQ1-UI คิดเปนจํานวนเงิน = 25 x 80% = 20 ลานบาท และอีก 20% ใหกับ General 

Partner คิดเปนจํานวนเงิน = 25 x 20% = 5 ลานบาท 

 

สรุปเงินคืนที่ไดรับในรอบที่ 10 เปนดังนี้ กองทุน UPREQ1-UI ไดรับทั้งส้ิน = 20 ลานบาท 

ในขณะที่General Partnerไดรับทั้งส้ิน = 5 ลานบาท 

30/06/2030 11 120 21.52% 305 94.74 25.26 

เนื่องจากผลตอบแทนจากลงทุนในรอบนี้บรรลุเงื่อนไข IRR ที่ 20% ดังนั้นกระแสเงินสดที่

ไดรับในรอบนี้จะถูกจัดสรร ดังนี้ 

(1) ภายใตการจัดสรรแบบ 80% ใหกับกองทุน UPREQ1-UI และ 20% ใหกับ General 

Partner 

โดยผลตอบแทน ณ วัน 30/06/2030 ที่ทําให IRR เทากับ 20% เทากับ 107.32 ลานบาท 

ดังนั้นกระแสเงินสด 107.32 ลานบาท จะถูกจัดสรรในสัดสวน 80% ใหกับกองทุน 

UPREQ1-UI คิดเปนจํานวนเงิน = 107.32 x 80% = 85.86 ลานบาท และอีก 20% ใหกับ

General Partner คิดเปนจํานวนเงิน = 107.32 x 20% = 21.46 ลานบาท 

(2) ภายใตการจัดสรรแบบ 70% ใหกับกองทุน UPREQ1-UI และ 30% ใหกับ General 

Partner 

กระแสเงินสดที่เหลือ 12.68 ลานบาท (120 - 107.32) จะถูกจัดสรร ในสัดสวน 70% ใหกับ

กองทุน UPREQ1-UI คิดเปนจํานวนเงนิ = 12.68 x 70% = 8.88 ลานบาท และอีก 30% 

ใหกับ General Partner คิดเปนจํานวนเงิน = 12.68 x 30% = 3.80 ลานบาท 

 

สรุปเงินคืนที่ไดรับในรอบที่ 11 เปนดังนี้ กองทุน UPREQ1-UI ไดรับทั้งส้ิน = 85.86 + 8.88 

= 94.74 ลานบาท ในขณะที ่General Partnerไดรับทั้งส้ิน = 21.46 + 3.80 = 25.26 ลานบาท 

*IRR (Internal Rate of Return) คือ อัตราผลตอบแทนที่คํานวณจากกระแสเงินสดที่ลงทุนในกองทุนหลักและผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนในกองทุนหลัก 

หมายเหต ุ: (1) ระยะเวลาในการจ่ายผลตอบแทนข้างต้นเป็นเพียงตวัอย่าง ซึง่อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ 

  (2) ขัน้ตอนการจดัสรรผลตอบแทนและการชําระเงินคืนของกองทนุหลกั คํานวณบนพืน้ฐานของอตัราแลกเปลี่ยนสกลุเงินบาทและดอลลาร์สหรัฐไม่มีการเปลี่ยนแปลง 
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สถานการณเชิงลบอยางมากที่สุดที่เกิดขึ้น (Worst Case Scenario) ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอการลงทุนใน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. 

(กองทุนหลัก) 

ในกรณีท่ี Portfolio Company ท่ีกองทุนหลักไปลงทุนไมประสบความสําเร็จ ขาดทุนหรือลมละลาย และ/หรือ  General Partner ไมสามารถจําหนายหรือถอน

การลงทุนในสินทรัพยท้ังหมดในราคาท่ีตองการและในระยะเวลาท่ีตองการได อาจสงผลกระทบใหกองทุนมีผลขาดทุนสูงสุดจนไมสามารถคืนเงินลงทุนใหแกผูถือ

หนวยลงทุนไดท่ีรอยละ 100 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน 

 

 

 

คําอธิบาย 

Maximum Drawdown : เปอรเซ็นตผลขาดทุนสูงสุดของกองทุนรวมในระยะเวลา 5 ป ยอนหลัง (หรือต้ังแตจัดต้ังกองทุนกรณีทีย่ังไมครบ 5 ป) โดยวัดจากระดับ NAV ตอหนวยที่จุดสูงสดุไปจนถึงจุดตํ่าสุดในชวงที่ NAV 

ตอหนวยปรับตัวลดลง คา Maximum Drawdown เปนขอมูลทีช่วยใหทราบถึงความเสี่ยงทีอ่าจจะขาดทุนจากการลงทุนในกองทุนรวม 

Recovering Period : ระยะเวลาการฟนตัว เพื่อเปนขอมูลใหผูลงทุนทราบถึงระยะเวลาต้ังแตการขาดทุนสูงสุดจนถึงระยะเวลาทีฟ่นกลับมาที่เงินทุนเริ่มตนใชระยะเวลานานเทาใด 

อัตราสวนหมุนเวียนการลงทุน : ความถ่ีของการซ้ือขายหลักทรัพยในพอรตกองทุนในชวงเวลาใดชวงเวลาหน่ึง โดยคํานวณจากมูลคาที่ตํ่ากวาระหวางผลรวมของมูลคาการซ้ือหลักทรัพยกับผลรวมของมูลคาการขาย

หลักทรัพยของกองทุนรวมในรอบระยะเวลา 1 ปหารดวยมูลคา NAV ของกองทุนรวมเฉลี่ยในรอบระยะเวลาเดียวกัน กองทุนรวมที่มีคา portfolio turnover สูง บงช้ีถึงการซ้ือขายหลักทรัพยบอยครั้งของผูจัดการกองทุน

และทําใหมีตนทุนการซ้ือขายหลักทรัพยที่สูง จึงตองพิจารณาเปรียบเทียบกับผลการดําเนินงานของกองทุนรวมเพือ่ประเมินความคุมคาของการซ้ือขายหลักทรัพยดังกลาว 

Sharpe Ratio : อัตราสวนระหวางผลตอบแทนสวนเพิ่มของกองทุนรวมเปรียบเทียบกับความเสี่ยงจากการลงทุน โดยคํานวณจากผลตางระหวางอัตราผลตอบแทนของกองทุนรวมกับอัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยง 

(risk-free rate) เปรียบเทียบกับคาเบ่ียงเบนมาตรฐาน (standard deviation) ของกองทุนรวม คา Sharpe Ratio สะทอนถึงอัตราผลตอบแทนที่กองทุนรวมควรไดรับเพิ่มข้ึนเพื่อชดเชยกับความเสี่ยงที่กองทุนรวมรับมา 

โดยกองทุนรวมที่มีคา Sharpe Ratio สูงกวาจะเปนกองทุนที่มีประสิทธิภาพในการบริหารจัดการลงทุนที่ดีกวา เน่ืองจากไดรับผลตอบแทนสวนเพิ่มที่สูงกวาภายใตระดับความเสี่ยงเดียวกัน 

Alpha : ผลตอบแทนสวนเกินของกองทุนรวมเมื่อเปรยีบเทียบกับดัชนีช้ีวัด (benchmark) โดยคา Alpha ที่สูง หมายถึง กองทุนสามารถสรางผลตอบแทนไดสูงกวาดัชนีช้ีวัด ซ่ึงเปนผลจากประสิทธิภาพของผูจัดการกองทุน

ในการคัดเลอืกหรอืหาจังหวะเขาลงทุนในหลักทรัพยไดอยางเหมาะสม 

Beta : ระดับและทิศทางการเปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในพอรตการลงทุน โดยเปรียบเทียบกับอัตราการเปลี่ยนแปลงของตลาด Beta นอยกวา 1 แสดงวาหลักทรัพยในพอรตการลงทุนมีการ

เปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนนอยกวาการเปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนของกลุมหลักทรัพยของตลาด Beta มากกวา 1 แสดงวา หลักทรัพยในพอรตการลงทุนมีการเปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนมากกวา

การเปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนของกลุมหลักทรัพยของตลาด 

Tracking Error : เพือ่ใหพิจารณาความผันผวนของสวนตางของผลตอบแทนเฉลีย่ของกองทุนรวมและผลตอบแทนของดัชนีช้ีวัด ซ่ึงสะทอนใหเห็นถึงประสิทธิภาพในการเลียนแบบดัชนีช้ีวัดของกองทุนรวมวามีการเบ่ียงเบนออกไป

จากดัชนีช้ีวัด มากนอยเพียงใด เชน หากกองทนุรวมมคีา TE ตํ่า แสดงวา อัตราผลตอบแทนของกองทุนมีการเบ่ียงเบนออกไปจากดัชนีช้ีวัดในอัตราที่ตํ่า ดังน้ัน กองทุนรวมน้ีจึงมีประสทิธิภาพในการเลียนแบบดัชนีอางอิง 

ในขณะที่กองทนุรวมที่มคีา TE สูง แสดงวาอัตราผลตอบแทนของกองทนุรวมมีการเบ่ียงเบนออกจากดัชนีช้ีวัดในอตัราทีสู่ง ดังน้ัน โอกาสทีผ่ลตอบแทนการลงทุนจะเปนไปตามผลตอบแทนของ benchmark ก็จะลดนอยลง เปนตน 

Yield to Maturity : อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตราสารหน้ีโดยถือจนครบกําหนดอายุ ซ่ึงคํานวณจากดอกเบ้ียที่จะไดรับในอนาคตตลอดอายุตราสารและเงินตนที่จะไดรับคืนนํามาคิดลดเปนมูลคาปจจุบัน โดยใช

วัดอัตราผลตอบแทนของกองทุนรวมตราสารหน้ี คํานวณจากคาเฉลีย่ถวงนํ้าหนักของ Yield to Maturity ของตราสารหน้ีแตละตัวที่กองทุนมีการลงทุน และเน่ืองจาก Yield to Maturity มีหนวยมาตรฐานเปนเปอรเซ็นต

ตอป จึงสามารถนําไปใชเปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนระหวางกองทุนรวมตราสารหน้ีที่มีนโยบายถือครองตราสารหน้ีจนครบกําหนดอายแุละมีลักษณะการลงทุนที่ใกลเคียงกันได 

 

บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จํากัด 

ช้ัน 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร เลขที่ 173/27-30, 32-33 

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท : 0-2786-2000 
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## RESTRICTED ##

1

1

กองทนุน้ีไมถ่กูจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทนุเชน่เดียวกับกองทนุรวมทัว่ไป และมกีำรลงทนุกระจุกตัวในผู้ออก
และกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสังหำรมิทรพัย์ จงึเหมำะกับผู้ลงทนุท่ีรบัผลขำดทนุระดับสูงได้เท่ำนัน้

และผู้ลงทนุไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทนุน้ีในชว่ง 7 ปี หรอือำจมกีำรขยำยระยะเวลำมำกกวำ่ 7 ปีได้
ดังนัน้ หำกมปีัจจยัลบท่ีส่งผลกระทบต่อกำรลงทนุดังกล่ำว ผู้ลงทนุอำจสูญเสียเงินลงทนุจ ำนวนมำก

ค ำเตือน ผู้ลงทนุควรท ำควำมเขำ้ใจลักษณะสินค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสี่ยงก่อนตัดสินใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนใน
อดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนท่ีเก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนใน
อนำคต กำรลงทนุในกองทนุน้ีมคีวำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำรลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แม้ว่ำ
ผู้ลงทุนจะเคยมีประสบกำรณ์ในกำรลงทุนหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผู้ลงทุนควรท ำควำมเข้ำใจถึง
ลักษณะควำมเสี่ยง และเง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อน
ตัดสินใจลงทนุทกุครัง้ กองทนุน้ีไมถ่กูจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุนเช่นเดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัว
ในผู้ออกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสังหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เทำ่นัน้ ผู้ลงทุนไม่
สำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในช่วงเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่
ส่งผลกระทบต่อกำรลงทนุดังกล่ำว  ผู้ลงทนุอำจสูญเสียเงินลงทนุจ ำนวนมำก กำรลงทนุในกองทนุรวมที่ลงทนุในต่ำงประเทศมี
ควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก โดยมีนโยบำยป้องกันควำมเสี่ยงด้ำนอัตรำ
แลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จดักำรกองทนุ ผู้ลงทนุควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวม
นี้กระจุกตัวในประเทศไทย ผู้ลงทนุจงึควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสี่ยงของพอรต์กำรลงทนุโดยรวมของตนเองด้วย

United Private Equity Fund 1 
Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

กองทนุเปิด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1
ห้ามขายผูล้งทนุรายยอ่ย

เสนอขำยครัง้เดียวในชว่ง IPO ระหวำ่งวนัที่ 21-26 มถินุำยน 2566

หำ้มขำยผู้ลงทนุรำยย่อย กองทนุรวมส ำหรบัผู้ลงทนุสถำบันและผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษเท่ำนัน้
กองทนุรวมที่มคีวำมเสี่ยงสูงหรอืมคีวำมซบัซอ้น

Complex Fund



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมีกำรลงทุนกระจุกตัวในผู้ออกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสังหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้      
ผู้ลงทุนไม่สำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในช่วงเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว       
ผูล้งทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมคีวำมเสีย่งจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย

กองทนุจะเน้นลงทนุในหน่วย Private Equity ต่ำงประเทศ 
ผ่ำนกำรลงทนุใน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. (กองทนุหลัก) เพียงกองทนุเดยีว 

โดยไมจ่ ำกัดอัตรำส่วน ซึ่งสำมำรถมสีัดส่วนกำรลงทนุสูงสุดรอ้ยละ 100 ของมูลค่ำทรพัยส์ินสุทธขิองกองทนุ 

Risk Level 8+
ป้องกันควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปลี่ยน

ตำมดลุยพินิจของผู้จัดกำรกองทนุ

UPREQ1-UI
กองทนุเปิด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควติี้ ฟนัด ์1 หำ้มขำยผู้ลงทนุรำยย่อย

(กองทนุรวมที่มคีวำมเสีย่งสงูหรอืมคีวำมซบัซอ้น)

ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.
กองทนุหลัก จดัตัง้ขึ้นภำยใต้กฎหมำยของ Cayman Island

กองทนุหลักบรหิำรจัดกำรโดย ACRE Noon Pte. Ltd. ผู้เชีย่วชำญดำ้นกำรพัฒนำและบรหิำรอสังหำรมิทรพัยเ์พื่อแสวงหำโอกำสในกำร
ลงทนุภำยใต้กลยุทธก์ำรลงทนุที่เน้นกำรลงทนุในบรษัิทท่ีพัฒนำหรอืถือครองอสังหำรมิทรพัย์ที่อยู่อำศัยประเภท Workforce 
Housing Assets อำทิ อสังหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย ไดแ้ก่ จังหวัดภูเก็ต กรุงเทพมหำนคร เมอืงพัทยำ จังหวัดชลบุร ีหรอื

Workforce Housing Assets ในประเทศอื่น ๆ ในทวีปเอเชยี ตำมที่กองทนุหลักก ำหนด

รูปแบบกำรลงทนุ UPREQ1-UI

โครงสรำ้งกำรลงทนุกองทนุ UPREQ1-UI กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

Source : UOBAM , ACRE

ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.
(ACRE Fund, Cayman Islands)

HOMA
Phuket Town

HOMA
Si Racha

HOMA
Cherngtaley

HOMA
Chalong Bay

United Private Equity Fund 1
Not for Retail Investors

(Thai Fund, Thailand)

ACRE Asia Workforce Housing I, G.P.
(ACRE Entity, Cayman Islands)

Completed
In Operation

Completed
In Operation

Under 
Development Pre Development

General Partner Limited Partner

ACRE Noon Pte. Ltd. (Fund Manager, Singapore)

UPREQ1-UI

Source : UOBAM

ที่ปรกึษำด้ำนกฎหมำย
Legal opinion on fund structure & Any spotted red flags
ท่ีปรกึษำด้ำนกฎหมำยท่ีช่วยให้ควำมเห็นทำงกฎหมำยในมุมของโครงสรำ้งกำร
ลงทุนรวมถึงควำมเส่ียงท่ีอำจจะเกิดขึ้น (Red Flags) และให้ค ำแนะน ำในกำร
แก้ไขและบรหิำรควำมเส่ียงใหม้ีควำมรดักุม



## RESTRICTED ##

2 โครงการเปดิด าเนินการจริงแล้ว ในขณะท่ีอีก 2 โครงการอยูร่ะหวา่งการพัฒนนา

ควำมน่ำสนใจของ HOMA

(1) Includes financing cost, (2) Includes expansion of 55 units at a THB 477 million cost (inclusive of financing), *Data as of March 2023

Source : ACRE Presentation Deck as of March 2023, UOBAM

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อยูภ่ำยใต้กำรบรหิำรกำรจดักำรของ
กองทนุหลักในปัจจุบนั*

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

Source : ACRE Presentation Deck as of March 2023, UOBAM

ACRE ผู้บรหิารจดัการเงินลงทนุ
General Partner มีหน้ำท่ีในกำรคัดสรรโอกำสกำรลงทนุ กำรวำงแผนกลยุทธ ์
กำรวำงแผนโครงสรำ้งเงินลงทุน และกำรวำงแผนส ำหรบักำรขำยสนิทรพัย์

NOON CAPITAL ผู้เชีย่วชาญ
ในการบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย์

ในฐำนะ Co-General Partner โดยมีหน้ำท่ีในกำรพัฒนำ
และบรหิำรจดักำรโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ในพื้นท่ีหน้ำงำน

ด้วยควำมรว่มมือระหวำ่ง ACRE และ NOON Capital 
ในรูปแบบของ Joint Venture ในป ี2018 เพื่อ
บรหิำรจดักำรโครงกำรประเภท Multifamily 

ในประเทศไทยภำยใต้แบรนด ์HOMA

1,187 
units

“ HOMA น ำเสนอบรกิำรที่อยูอ่ำศัย
ตำมแนวคิดแบบ Co-Living ของคน

รุน่ใหม่ที่สำมำรถท ำงำนจำกที่ไหนก็ได้และ
ใหบ้รกิำรเปรยีบเสมือนบ้ำนที่มำพรอ้มกับ

บรกิำรที่ดีระดับโรงแรม ”
รูปแบบสญัญำเชำ่ที่มคีวำมยดืหยุน่ (เริม่ต้นตัง้แต่ 1 วัน 

จนถึง 1 ปี) รวมถึงบรกิำรที่ตอบโจทยก์ลุ่มลกูค้ำ
เป้ำหมำยพวก Expat Digital Nomad เชน่ 24/7 Co-
Working และบรกิำรด้ำนอ่ืน ๆ เชน่ ฟติเนส สระว่ำยน ้ำ

ตำมมำตรฐำนโรงแรม ในรำคำที่จบัต้องได้

จ ำนวนยูนติของ
อสงัหำรมิทรพัย์

ประเภท Multifamily 
ภำยใตแ้บรนด ์HOMA 

Business Model ท่ีมีความยืดหยุ่นใน
การปรบัเปล่ียนกลยุทธใ์ห้เหมาะสมตามพื้นท่ี

HOMA เป็นผู้ใหบ้รกิำรที่อยูอ่ำศัยที่บรหิำรจดักำร
ภำยใต้ Hotel License ในมำตรฐำนโรงแรม

ท ำใหส้ำมำรถรองรบัลกูค้ำได้หลำกหลำย
ทัง้คนท ำงำนและนักท่องเท่ียว

Residential

Hotel

Hybrid

รูปแบบสัญญาเชา่ท่ีเพิ่มการเข้าถึง และบรกิาร
ท่ีตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในราคาท่ีจับต้องได้

ให้ความส าคัญและบูรณาการ ESG 
ในการพัฒนนาโครงการ

ทีมงานผู้เชีย่วชาญในการบรหิารท่ีอยู่อาศัย
และโรงแรม มีประวติัการบรหิาร
โครงการในไทยมามากกวา่ 10 ปี

ทีมงำนเป็นกำรผสมผสำนระหว่ำงทีมผู้บรหิำร
ชำวต่ำงชำติ ที่มปีระสบกำรณ์บรหิำรจดักำรธุรกิจ
ท่ีอยูอ่ำศัยและโรงแรมจำกทัว่โลก ทัง้ใน สหรฐัฯ 

ยุโรป และเอเชยี กับทีมงำนคนไทยในพื้นที่           
ซึ่งมปีระสบกำรณ์ในกำรบรหิำรโรงแรมขนำดใหญ่

มำก่อน

โครงกำร HOMA ถูกออกแบบตำมมำตรฐำน
ด้ำน ESG อยำ่ง LEED และ EDGE Certification

ซึ่งท ำใหช้ว่ยลดต้นทุนกำรบรหิำรด้ำนพลังงำน
นอกจำกน้ียงัสำมำรถชว่ยลดต้นทุนทำงกำรเงินผ่ำน

Green Loan และเพิ่มควำมน่ำสนใจใหกั้บ Potential
Buyer ในอนำคตที่เป็นนักลงทุนสถำบันที่มกัระบุ

เง่ือนไขด้ำน ESG ในอสงัหำรมิทรพัยก่์อนเข้ำมำลงทุน

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย



## RESTRICTED ##

กลยุทธก์ำรสรำ้งมูลค่ำ (Value Creation) ผ่ำนกระบวนกำร Corrective Management

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

สรุปสำระส ำคัญของผู้จดักำรกองทนุหลัก กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

ผู้จดัการกองทนุท่ีบริหารเงินทนุ
ให้กับนักลงทนุสถาบนั
และ Family Office

Source : UOBAM, ACRE Presentation Deck as of Q2/2023

ACRE ก่อตัง้ในปี 2011 และเป็นผู้เชีย่วชำญกำรลงทนุ
ใน Multifamily Housing โดยทีมผู้บรหิำรที่มี

ประสบกำรณ์กำรลงทนุในอสังหำรมิทรพัยใ์นสหรฐั 
ยุโรป และเอเชยีมำกกว่ำ 20 ปี 

ผู้เชีย่วชาญด้านการลงทุนใน 
Multifamily Housing

มอีอฟฟศิกระจำยตัวอยูใ่นเมอืงส ำคัญทัว่โลก 
เชน่ New York, Atlanta, Miami, Singapore

และ Phuket รวมถึงทีมงำนมอือำชพีในพื้นที่
มำกกว่ำ 150 คน

บริหารงานโดยผู้เชีย่วชาญ
ในพื้นท่ี Boots on the ground

เครือขา่ยการลงทนุท่ัวโลกชว่ย
ท าให้เขา้ถึงโอกาสการลงทนุท่ีน่าสนใจ
ด้วยควำมเชีย่วชำญและเครอืข่ำยที่ครอบคลุมของ ACRE ในสหรฐั 

ยุโรป และเอเชยี บรษัิทจึงมปีระสบกำรณ์ในกำรท ำงำนรว่มกับ
บรษัิทชัน้น ำขนำดใหญ่อยำ่งใกล้ชดิ และมพีันธมติรกับสถำบันทำง

กำรเงิน และบรษัิทผู้เชีย่วชำญในด้ำนอสังหำรมิทรพัยม์ำกมำย

Strong Track Record

ACRE ผู้เชีย่วชำญในกำรบรหิำรเงินทนุใหกั้บนักลงทนุ
สถำบัน และ Family Office ผ่ำนกำรลงทนุใน Private 

Equity และ Private Debt ในสินทรพัยป์ระเภท
อสังหำรมิทรพัยท์ัว่โลก 

สินทรพัยภ์ำยใต้
กำรบรหิำรจดักำร 

(AUM)

20,000+
จ ำนวนยูนิตของ

อสังหำรมิทรพัยป์ระเภท
Multifamily ท่ี ACRE 

เขำ้ไปท ำธุรกรรม

70+
จ ำนวนโครงกำร

ท่ี ACRE 
เขำ้ไปลงทุน

$3.8bn

Drive Net Operating 
Income (NOI)

Purchase Distress Asset
At Right Basis

Source : ACRE Presentation Deck as of March 2023, UOBAM

Acquire/develop properties at 
attractive cost basis

▪ มุ่งบรหิำรโครงกำร เพื่อเพิ่มระดับของ Occupancy Rate
โดยมีเปำ้หมำยใหสู้งเกินกวำ่ 90%

▪ เพิ่มประสิทธภิำพในกำรด ำเนนิกำร รวมถึง 
Refurbishment Programs ต่ำง ๆ เพื่อให ้Net 
Operating Income เติบโต 

Significant increase cash flow through 
aggressive leasing and expense control

▪ บรหิำรจดักำรและปรบัโครงสรำ้งสรำ้งเงินทุนใหม้ี
ประสิทธภิำพ รวมถึงควบคุมกำรก่อสรำ้ง

▪ พัฒนำโครงกำรใหม้ีศักยภำพในกำรดึงควำม
สนใจของผู้เชำ่ ซึ่งครอบคลมุถึงกำรสรำ้งแบรนด์ 
และกำรท ำกำรตลำด

Stabilize and improve 
properties

▪ รกัษำระดับของ Occupancy Rate โดยมีเปำ้หมำยใหสู้งเกินกวำ่
ระดับ 90% ภำยในชว่ง 12 เดือน ภำยหลัง Fully Operate

▪ Refinancing บนโครงกำรท่ีสำมำรถสรำ้งกระแสเงินสดได้ 
เพื่อจดัสรร Capital Structure ใหม้ีประสิทธภิำพ

▪ Cash flow ของโครงกำรท่ีเพิ่มขึ้น และมีเสถียรภำพท ำให้
โครงกำรเปน็ท่ีสนใจของผูล้งทนุ สนับสนุนใหโ้ครงกำรสำมำรถ
สรำ้งผลตอบแทนท่ีโดดเดน่เมื่อ Exit

Drive return through distribution of income, 
refinancing stabilized properties, 

and value lift at exit

▪ บรหิำรต้นทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยอ์ย่ำงมี
ประสิทธภิำพ โดยพิจำรณำเขำ้ลงทนุในท่ีดนิ หรอื
อสังหำรมิทรพัยท่ี์มีรำคำต ่ำกวำ่รำคำตลำด 

▪ รวมถึงกำรเขำ้ซื้ออสงัหำรมิทรพัย์ท่ีมรีำคำ 
Discount จำก Replacement Cost

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย
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กลยุทธก์ำรสรำ้งมูลค่ำ (Value Creation) 
ผ่ำนกระบวนกำร Corrective Management

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

Drive Net Operating 
Income (NOI)

Rental rate improvement, 
higher occupancies, and operating

efficiencies lead to value 
appreciation

Purchase Distress Asset
At Right Basis

High leverage, distressed 
valuations, high vacancy,

rehabilitation/recapitalization 
requirement

กระบวนกำร Corrective Management ที่เปลี่ยนสนิทรพัยด์อ้ยคณุภำพ 
(Distress Asset) 

ใหเ้ป็นสนิทรพัยท์ี่มคีวำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสเงินสดไดส้ม ่ำเสมอ (Stable Asset)

Source : ACRE Presentation Deck as of March 2023, UOBAM

Exit Strategies ของกองทนุหลัก

Source : ACRE, UOBAM

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย

ในกรณีที่ Portfolio Company ที่กองทุนหลักไปลงทุนไม่ประสบควำมส ำเรจ็ ขำดทุนหรอืล้มละลำย และ/หรอื 
General Partner ไม่สำมำรถจ ำหน่ำยหรือถอนกำรลงทุนในสินทรพัย์ทั้งหมดในรำคำท่ีต้องกำรและในระยะเวลำท่ี
ต้องกำรได้ อำจส่งผลกระทบให้กองทุนมีผลขำดทุนสูงสุดจนไม่สำมำรถคืนเงินลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนได้ที่รอ้ยละ 
100 ของมูลค่ำทรพัย์สินสุทธขิองกองทนุ

สถำนกำรณ์เชงิลบอย่ำงมำกท่ีสดุท่ีเกิดขึ้น (Worst Case Scenario) ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อกำร
ลงทนุใน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. (กองทนุหลัก)
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สำระส ำคัญของกองทนุกองทนุ UPREQ1-UI กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

นโยบำยกองทนุไทย

กองทุนจะเน้นลงทุนในหน่วย Private Equity ต่ำงประเทศ โดยไม่
จ ำกัดอัตรำส่วน ซึ่งสำมำรถมีสัดส่วนกำรลงทุนในหน่วย Private 
Equity สูงสุดรอ้ยละ 100 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุน ผ่ำน
กำรลงทุนใน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.  
("กองทุนหลัก") ท่ีจัดตั้งขึ้นภำยใต้กฎหมำยของหมู่เกำะเคย์แมน 
(Cayman Islands) ในรูปแบบของ Exempted Limited 
Partnership และอยู่ภำยใต้กำรบรหิำรจัดกำรของ ACRE Noon 
Pte. Ltd. ซึ่งจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศสิงคโปร ์โดยอยู่
ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของ Monetary Authority of Singapore 
(MAS) 

ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. (กองทุนหลัก) มี
หุน้ส่วนทัง้หมด 2 ประเภท ดังน้ี

(1) หุน้ส่วนสำมัญ (General Partner) ซึ่งเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมใน
กำรบรหิำรจัดกำรกองทนุหลักทัง้หมด

(2) หุ้นส่วนจ ำกัดควำมรบัผิด (Limited Partner) มีควำมรบัผิด
จ ำกัดเพียงจ ำนวนเงินท่ีลงทนุในกองทนุหลัก โดยเมื่อท ำกำรลงทุนใน
กองทนุหลักแล้ว กองทนุจะมีสถำนะเป็นหน่ึงในหุน้ส่วนจ ำกัดควำมรบั
ผิด (Limited Partner) ของกองทนุหลัก 

กองทุนคำดว่ำจะลงทุนในกองทุนหลัก เป็นเงินจ ำนวนทั้งหมด
ประมำณ 50 ล้ำนเหรียญสหรัฐ โดยกองทุนมีเงินลงทุนขั้นต ่ ำ
(Minimum Committed Capital) เป็นจ ำนวนเงินจ ำนวนประมำณ 
30 ล้ำนเหรยีญสหรฐั ทัง้น้ี โดยกองทุนหลักมีอำยุโครงกำรประมำณ 
5 ปี นับจำกเวลำท่ีกองทุนเข้ำลงทุน และ General Partner อำจใช้
ดุลยพินิจในกำรขยำยอำยุกองทนุหลักได้อีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 1 ปี

นโยบำยกองทนุหลัก

กองทุนหลักมีวัตถุประสงค์ท่ีจะสรำ้งควำมเติบโตให้กับเงินลงทุนใน
ระยะกลำงถึงระยะยำวผ่ำนกำรลงทุนในบรษัิทท่ีไม่ได้จดทะเบียนซื้อ
ขำยในตลำดหลักทรพัย์ (Private Equity Investments) โดย
ก อ ง ทุ น ห ลั ก จ ะ บ ริห ำ ร จั ด ก ำ ร โ ด ย  ACRE Noon Pte. Ltd.
("ผู้จัดกำรกองทุนหลัก") ผู้เชี่ยวชำญด้ำนกำรพัฒนำและบริหำร
อสังหำรมิทรพัย์เพ่ือแสวงหำโอกำสในกำรลงทุนภำยใต้กลยุทธ์กำร
ลงทนุท่ีเน้นกำรลงทนุในบรษัิทท่ีพัฒนำหรอืถือครองอสังหำรมิทรพัย์
ท่ี อ ยู่ อ ำ ศั ย ป ร ะ เ ภ ท  Workforce Housing Assets อ ำ ทิ
อสังหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย ได้แก่ จังหวัดภูเก็ต กรุงเทพมหำนคร 
เมืองพัทยำ จังหวัดชลบุร ีหรอื Workforce Housing Assets ใน
ประเทศอ่ืน ๆ ในทวีปเอเชยี ตำมท่ีกองทนุหลักก ำหนด

การกู้ยมื

กองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอื ภำยใต้กำรควบคุมของกองทุนหลัก 
(Controlled Affiliates) อำจท ำธุรกรรมกำรกู้ยืมหรือสินเชื่ อ
รูปแบบอ่ืนๆ เพ่ือเหตุผลใดก็ตำมซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง กำร
ช ำระ ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำนของกองทุนหลัก 
( Partnership Expenses) ค่ ำ ธ ร ร ม เ นี ย ม ก ำ ร จั ด ก ำ ร 
(Management Fees) หรือ เพ่ือกำรลงทุน กองทุนหลักหรือ 
Controlled Affiliates จะไม่ก่อให้เกิดหนีส้ินใดๆ เกินกว่ำรอ้ยละ 
233 ของมูลค่ำทรพัย์สินสุทธิของกองทุนหลัก (หรอืรอ้ยละ 70 ของ
มูลค่ำรวมของมูลค่ำยุติธรรม (Fair Market Value) ของมูลค่ำของ
ทรพัย์สินของกองทุนหลัก (Gross Asset) และมูลค่ำของทรพัย์สิน 
(Gross Asset) ของบรษัิทในเครอื ภำยใต้กำรควบคุมของกองทุน
หลัก Controlled Affiliates ตำมสัดส่วน (pro rata) ท่ีกองทุน
หลักมีส่วนควำมเป็นเจ้ำของ ทั้งน้ี หนีส้ินดังกล่ำวไม่รวมถึงหนีส้ิน 
บำงประเภท เช่น หนีภ้ ำยใต้สินเชื่ อเพ่ือกำรด ำเนินงำนท่ีก ำหนด 
(Subscription Facility Agreement)

กำรป้องกันควำมเส่ียงจำกอัตรำ
แลกเปล่ียน ตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทนุ

ประเภทกองทนุ

ทรพัยสิ์นทำงเลือก / หน่วย Private Equity
Feeder Fund / 
Cross Investing Fund / 
กองทนุรวมท่ีมีควำมเส่ียงสูงหรอืซบัซอ้น / 
กองทนุรวมท่ีเน้นลงทนุแบบมีควำมเส่ียงต่ำประเทศ

ดัชนีเปรยีบเทียบ ไม่มี

เงินทนุโครงกำร 2,000 ล้ำนบำท

ระดับควำมเส่ียงกองทนุ 8+

กำรจ่ำยปันผล ไม่มี

กำรรบัซื้อคืนอัตโนมัติ

รบัซื้อคืนหน่วยลงทนุอัตโนมัติ

กำรท ำกำรรบัซื้อคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ ขึ้นอยู่กับ
ดุลยพินิจของผู้จัดกำรกองทุน ซึ่งจะพิจำรณำกำรจ่ำย
เ มื่ อ ก อ ง ทุ น ห ลั ก มี ก ำ ร จ่ ำ ย เ งิ น ล ง ทุ น ก ลั บ ม ำ 
(Distributions) หรอืตำมท่ีบรษัิทจัดกำรเห็นสมควร 
ทั้งน้ีจะประกำศวันรับซื้อคืนหน่วยลงทุนทำงเว็บไซต์
ของบรษัิทจัดกำร

ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำร 
(Management Fee)*

ไม่เกิน 3.00000% ต่อปี (เก็บจรงิ 1.6050% ต่อป)ี

ค่ำธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์
(Trustee fee) ไม่เกิน 0.08025% ต่อปี (เก็บจรงิ 0.0321% ต่อป)ี

ค่ำธรรมเนียมกำรขำย 
(Front-end fee) ไม่เกิน 2.50% (เก็บจรงิ 2.00%)

ค่ำธรรมเนียมกำรรบัซื้อคืน
(Back-end fee) ไม่เกิน 2.50% (เก็บจรงิ ยกเว้น)

ค่ำธรรมเนียมกำรสับเปล่ียนเข้ำ 
(Switch-in fee) ไม่เกิน 2.50% (เก็บจรงิ 2.00%)

ค่ำธรรมเนียมกำรสับเปล่ียนออก 
(Switch-out fee) ไม่มี

ค่ำธรรมเนียมกำรโอนหน่วยลงทนุ 10.00 บำท ต่อหน่วยลงทนุ 500.00 หน่วย 
หรอืเศษของ 500.00 หน่วย

• ค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวข้ำงต้นได้รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิมไว้ด้วย (ถ้ำมี)
• บรษัิทจัดกำรอำจพิจำรณำเปล่ียนแปลงค่ำธรรมเนียมท่ีเรยีกเก็บจรงิ เพ่ือให้สอดคล้องกับ

กลยุทธ์หรอืค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรจัดกำร
• หำกกองทุนลงทุนในกองทุนภำยใต้กำรจัดกำรเดียวกัน บริษัทจัดกำรจะไม่เรียกเก็บ

ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรซ ้ำซอ้นกับกองทนุปลำยทำง
• บรษัิทจัดกำรขอสงวนสิทธิในกำรคิดค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวกับผู้สั่งซื้อหรอืผู้ถือหน่วย

ลงทนุแต่ละกลุ่มหรอืแต่ละคนไม่เท่ำกันได้ โดยบรษัิทจัดกำรจะแจ้งรำยละเอียดหลักเกณฑ์
ในกำรคิดค่ำธรรมเนียมโดยปิดประกำศไว้ท่ีหน้ำส ำนักงำนของบรษัิทจัดกำร และ /หรือ
ผู้สนับสนุนกำรขำยหรอืรบัซื้อคืน (ถ้ำมี) และจะจัดใหม้ีข้อมูลไว้ในเว็บไซต์ของบรษัิทจัดกำร

• กรณีสับเปล่ียนเข้ำ บลจ. จะไม่คิดค่ำธรรมเนียมกำรขำย
• บรษัิทจัดกำรอำจคิดค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวกับผู้สัง่ซื้อหรอืผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละกลุ่มหรอื

แต่ละคนไม่เท่ำกันได้
• บรษัิทจัดกำรอำจพิจำรณำเปลี่ยนแปลงค่ำธรรมเนียมท่ีเรยีกเก็บจรงิเพ่ือให้สอดคล้องกับ

กลยุทธ์หรอืค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรจัดกำร
• บรษัิทจัดกำรจะไม่เรยีกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรขำยหน่วยลงทุน และ/หรอืค่ำธรรมเนียมกำร

รบัซื้อคืนหน่วยลงทนุซ ้ำซอ้นกับกองทนุปลำยทำง

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

ควำมเสีย่งในกำรลงทนุของกองทนุ UPREQ1-UI กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

1.  ความเสี่ยงทางการตลาด (Market Risk)
ควำมเสี่ยงจำกควำมผันผวนของรำคำหลักทรัพย์ท่ีกองทุนเข้ำไปลงทุน ท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงในสถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจ 
สงัคมและกำรเมืองซึ่งเป็นควำมเสีย่งท่ีไม่สำมำรถควบคุมได้
แนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง : บรษัิทจัดกำรจะวิเครำะห์ปัจจัยต่ำง ๆ รวมทั้งสถำนกำรณ์กำรเปล่ียนแปลงท่ีอำจมีผลกระทบ
ต่อกำรลงทุนในกองทุนหลักเพื่ อประกอบกำรตัดสินใจลงทุน ซึ่งจะเป็นกำรช่วยลดโอกำสของผลกระทบท่ีอำจเกิดขึ้นต่อรำคำมูลค่ำ
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทุน

2.  ความเสี่ยงจากการด าเนินงานของกองทนุหลักหรอืผู้ออกตราสาร (Business Risk)
ควำมเสีย่งจำกสภำวะธุรกิจและอุตสำหกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกับกองทุนหลักหรอืผู้ออกตรำสำร ซึ่งอำจสง่ผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน
กองทุนหลักหรอืผู้ออกตรำสำรซึ่งกองทุนเขำ้ลงทุน หรอืบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรลงทุนของกองทุน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : กองทุนจะพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น กำรวิเครำะห์ปัจจัยพื้นฐำนของกองทุนหลัก 
ผู้ออกตรำสำร หรอืบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งและ/หรอืกำรจดัอันดับควำมน่ำเชื่อถือของบุคคลดังกล่ำวเพื่อประกอบกำรตัดสินใจลงทุน

3.  ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Risk) 
กำรเปล่ียนแปลงของอัตรำแลกเปล่ียนอำจมีผลกระทบต่อมูลค่ำของหน่วยลงทุน ตัวอย่ำงเช่น ในกรณีกองทุนลงทุนในกองทุนหลัก
ด้วยสกุลเงินเหรยีญสหรฐัในช่วงท่ีเงินบำทอ่อนค่ำแต่ขำยหน่วยลงทุนในกองทุนหลักในช่วงท่ีเงินบำทแข็งค่ำ กองทุนจะได้เงินบำท
กลับมำน้อยลง ในทำงกลับกัน หำกกองทุนลงทุนในชว่งท่ีเงินบำทแขง็ค่ำและขำยหน่วยลงทุนในกองทุนหลักในช่วงท่ีเงินบำทอ่อนค่ำ 
กองทุนอำจได้ผลตอบแทนมำกขึ้นดังนัน้กำรป้องกันควำมเสีย่งจำกอัตรำแลกเปล่ียนจงึเป็นเครื่องมือส ำคัญในกำรบรหิำรควำมเสีย่ง
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
กองทุนอำจใช้เครื่องมือป้องกันควำมเสี่ยงบำงส่วนโดยกองทุนจะลงทุนในสัญญำซื้อขำยล่วงหน้ำเพื่อป้องกันควำมเสี่ยงจำกอัตรำ
แลกเปล่ียน อยำ่งไรก็ดีในกรณีท่ีสภำวกำรณ์ไม่ปกติกองทุนอำจพิจำรณำป้องกันควำมเสี่ยงตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนอำจ
มีควำมเสีย่งจำกอัตรำแลกเปล่ียน

4.  ความเสี่ยงจากการลงทนุในสัญญาซื้อขายล่วงหน้า (Derivatives Risk)
สัญญำซื้อขำยล่วงหน้ำบำงประเภทอำจมีกำรขึ้นลงผันผวน (Volatile) มำกกว่ำสินทรพัย์อ้ำงอิง (Underlying Asset) ดังนั้นหำก
กองทุนมีกำรลงทุนในสญัญำซื้อขำยล่วงหน้ำดังกล่ำวย่อมท ำให้สินทรพัย์ของกองทุนมีควำมผันผวนมำกกว่ำกำรลงทุนในสนิทรพัย์
อ้ำงอิง (Underlying Asset)
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
กองทุนอำจจะลงทุนในสญัญำซื้อขำยล่วงหน้ำท่ีมีตัวแปรเป็นอัตรำแลกเปล่ียน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อลดควำมเสี่ยงเท่ำนั้น ทั้งน้ี กำร
ลงทุนในสัญญำซื้อขำยล่วงหน้ำเพื่อกำรป้องกันควำมเสี่ยงดังกล่ำวอำจท ำให้กองทุนเสียโอกำสท่ีจะได้รบัผลตอบแทนท่ีเพิ่มขึ้นหำก
อัตรำแลกเปล่ียนมีกำรเปล่ียนแปลงไปในทำงตรงข้ำมกับท่ีกองทุนคำดกำรณ์ไว้ อย่ำงไรก็ดี กองทุนยังคงมีควำมเสี่ยงจำกกำรท่ี
คู่สัญญำไม่ปฏิบัติตำมหน้ำท่ีภำยใต้สัญญำซื้อขำยล่วงหน้ำดังกล่ำว (Counterparty Risk) ดังนั้น เพื่อลดควำมเสี่ยงดังกล่ำวกองทุน
จะท ำธุรกรรมกับธนำคำรท่ีมีกฎหมำยเฉพำะจดัตัง้ขึ้นหรอืธนำคำรพำณิชยท่ี์มีควำมน่ำเชื่อถือ

5.  ความเสี่ยงของประเทศท่ีลงทนุ (Country Risk)
ควำมเสี่ยงท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงภำยในประเทศท่ีกองทุนเข้ำไปลงทุน เช่น กำรเปล่ียนแปลงนโยบำยทำงด้ำนเศรษฐกิจ หรอืสำเหตุ
อ่ืน ๆ จนท ำใหไ้ม่สำมำรถช ำระค่ำขำยคืนหน่วยลงทุนได้ตรงตำมระยะเวลำท่ีก ำหนด
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดกำรจะวิเครำะห์ปัจจัยต่ำง ๆ รวมทั้งติดตำมสถำนกำรณ์กำรเปล่ียนแปลงท่ีอำจมีผลกระทบต่อกำรลงทุนในกองทุนหลักเพื่ อ
ประกอบกำรตัดสนิใจลงทุน ซึ่งจะเป็นกำรชว่ยลดโอกำสของผลกระทบท่ีอำจเกิดขึ้นต่อรำคำมูลค่ำทรพัยส์นิสทุธิของกองทุน

6.  ความเสี่ยงจากขอ้จ ากัดการน าเงินลงทนุกลับประเทศ (Repatriation Risk) 
ควำมเสี่ยงท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงภำยในประเทศท่ีกองทุนลงทุน เช่น กำรเปล่ียนแปลงทำงกำรเมือง ข้อก ำหนด กฎเกณฑ์หรอื
นโยบำยต่ำง ๆ ของรฐับำลในกำรบรหิำรประเทศท่ีกองทุนลงทุน ซึ่งรวมถึงสำเหตุอ่ืน ๆ ท่ีอำจท ำให้ไม่สำมำรถช ำระหน้ี ได้ตรงตำม
ระยะเวลำท่ีก ำหนด และไม่อำจน ำเงินลงทุนกลับประเทศภำยในระยะเวลำท่ีคำดกำรณ์ไว้ได้ รวมถึงอำจท ำให้กองทุนเกิดควำมเสี่ยงจำก
สัญญำสวอป (Swap) และ/หรอืสัญญำฟอรเ์วิรด์ (Forward) ท่ีกองทุนเข้ำท ำได้ ซึ่งมีผลต่อผลตอบแทนท่ีกองทุนจะได้รบัจำกกำร
ลงทุน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดักำรจะติดตำมสถำนกำรณ์กำรเปล่ียนแปลงกำรเมือง ภำวะเศรษฐกิจ ภำวะตลำดเงิน ตลำดทุน ตลอดจนปัจจัยพื้นฐำนต่ำง 
ๆ ของประเทศท่ีกองทนลงทุนอยำ่งใกล้ชดิ เพื่อประเมินควำมเสีย่งจำกกำรลงทุนในประเทศนัน้ ๆ เพื่อลดควำมเสีย่งดังกล่ำว

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

ควำมเสีย่งในกำรลงทนุของกองทนุ UPREQ1-UI กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

7. ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระหน้ีของกองทนุหลักหรอืผู้ออกตราสาร (Credit Risk)
ควำมเสีย่งท่ีเกิดขึ้นจำกกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงิน รวมทัง้ควำมสำมำรถในกำรจำ่ยคืนเงินต้นและดอกเบ้ียของกองทุนหลักหรอื
ผู้ออกตรำสำรท่ีกองทุนเขำ้ลงทุน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดกำรอำจลดควำมเสี่ยงด้ำนน้ีลงได้จำกกำรเลือกลงทุนในสินทรพัย์ท่ีมีคุณภำพดีทั้งในด้ำนควำมน่ำเชื่อถือ และควำมสำมำรถใน
กำรช ำระหน้ีของกองทุนหลักหรอืผู้ออกตรำสำรท่ีเก่ียวขอ้ง

8. ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk)
ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีกองทุนไม่สำมำรถจ ำหน่ำยหลักทรพัย์ท่ีลงทุนได้ในรำคำท่ีเหมำะสมและภำยในระยะเวลำอันสมควร ทั้งน้ี กำรท่ี
กองทุนน ำเงินลงทุนไปลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนหลัก กองทุนอำจมีควำมเสีย่งท่ีไม่สำมำรถขำยหรอืจ ำหน่ำยจ่ำยโอนสินทรพัย์
ท่ีกองทุนลงทุนไว้ได้หรอืสำมำรถขำยหรอืจ ำหน่ำยจำ่ยโอนสนิทรพัยใ์นรำคำท่ีไม่เหมำะสม สง่ผลใหผู้้ลงทุนสำมำรถได้ก ำไรจำกกำรขำย
คืนหน่วยลงทุนในกองทุนหรอืสำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนในระยะเวลำท่ีคำดกำรณ์ได้
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดักำรบรหิำรควำมเสีย่งขำ้งต้นโดยก ำหนดนโยบำยของกองทุนให้มีกำรถือครองหลักทรพัย์ท่ีมีอำยุของใกล้เคียงกับอำยุโครงกำร 
(กล่ำวคือหน่วยลงทุนของกองทุนหลัก)

9. ความเสี่ยงจากการลงทนุในต่างประเทศ (Country and Political Risk)
ควำมเสีย่งท่ีเกิดจำกควำมมัน่คงทำงเศรษฐกิจ สงัคมและกำรเมือง ตลอดจนประสทิธภิำพขององค์กรท่ีเก่ียวข้องกับตลำดเงินตลำด
ทุน และกำรท ำธุรกรรมทำงกำรเงินในประเทศท่ีกองทุนหลักไปลงทุน รวมถึงข้อจ ำกัดทำงด้ำนกฎหมำย สภำพคล่อง สภำวะตลำ ด 
อัตรำเงินเฟอ้ หรอือัตรำแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวกับประเทศนั้น ๆ อำจส่งผลให้เกิดควำมผันผวนของรำคำตรำสำรหรอืสินทรพัย์ท่ีกองทุน
หลักลงทุน ซึ่งอำจท ำใหก้องทุนไม่ได้รบัผลตอบแทนตำมท่ีคำดหวังไว้
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดกำรจะพิจำรณำจำกอันดับควำมน่ำเชื่อถือของประเทศ (Country Rating) ท่ีกองทุนหลักไปลงทุน รวมถึงกำรวิเครำะห์
ปัจจยัต่ำง ๆ ท่ีอำจมีผลกระทบต่อควำมเสีย่งดังกล่ำวอยำ่งถ่ีถ้วนรอบคอบก่อนกำรลงทุนในกองทุนหลัก

10. ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflicts of Interest)
กองทุน บรษัิทจดักำร General Partner หรอืผู้จดักำรกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอือำจมีกำรจัดตั้งหรอืบรหิำรกองทุนอ่ืนใดท่ีมี
ลักษณะเดียวกันหรอืคล้ำยคลึงกับกองทุนหรอืกองทุนหลักได้ โดยกองทุนเหล่ำนั้นอำจเข้ำถึงข้อมูลชุดเดียวกันกับข้อมูลท่ีกองทุน
หรอืกองทุนหลักใช้ในกำรลงทุน รวมถึงอำจมีกรณีท่ี กองทุน บรษัิทจัดกำร General Partner หรอืผู้จัดกำรกองทุนหลัก หรอื
บริษัทในเครือใช้ข้อมูลดังกล่ำวเพื่ อประโยชน์ของกองทุนอ่ืน ๆ นอกเหนือจำกกองทุนหลัก ซึ่งอำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชน์กับกองทุนหรอืกองทุนหลักได้ 
General Partner หรอืผู้จัดกำรกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอือำจได้รบัค่ำตอบแทนหรอืผลประโยชน์จำกกำรบรหิำรจัดกำร
กองทุนหลัก อำทิ ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำร (Management Fee) ส่วนแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุน (Carried Interest) ซึ่งอำจ
ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทุนหลัก และ/หรอืกองทุนในฐำนะ Limited Partner กับ General Partner 
หรอืผู้จดักำรกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอืดังกล่ำว เน่ืองจำกค่ำตอบแทนหรอืผลประโยชน์ดังกล่ำวอำจสรำ้งแรงจูงใจให้ General 
Partner หรอืผู้จดักำรกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอืดังกล่ำว ด ำเนินกำรอยำ่งใดอยำ่งหน่ึงเพื่อผลประโยชน์ท่ีตนเองอำจได้รบั 
นอกจำกน้ี อำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์เกิดขึ้นอันเน่ืองมำจำกกำรจัดสรรโอกำสในกำรลงทุนให้แก่กองทุนต่ำงๆ (รวมถึง
กองทุนหรอืกองทุนหลัก) ซึ่งอยู่ภำยใต้กำรจัดกำรของ บรษัิทจัดกำร General Partner หรอืผู้จัดกำรกองทุนหลัก หรือบรษัิทใน
เครอืดังกล่ำวด้วย
ในบำงกรณี กองทุนหรอืกองทุนหลักอำจใช้ บรกิำรต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินงำนของกองทุนหลักจำกบรษัิทในเครอืของกองทุนหรอื
กองทุนหลัก จงึเป็นไปได้ท่ีจะมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทุนและกองทุนหลักอีกด้วย
ทัง้น้ี ค ำอธบิำยควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ในสว่นน้ีเป็นเพียงกำรแสดงควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีส ำคัญบำงประกำร และมิได้
ครอบคลมุควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ทัง้หมดท่ีอำจเกิดขึ้นอันเน่ืองจำกกิจกรรมของกองทุนและกองทุนหลัก
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดกำรจะกำรก ำหนดนโยบำยและแนวทำงป้องกันไม่ให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ เพื่อให้เกิดควำมเป็นธรรมต่อผู้ถือ
หน่วยลงทุน ตำมหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

ควำมเสีย่งในกำรลงทนุของกองทนุ UPREQ1-UI กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

11.ความเสี่ยงท่ีเกิดจากคู่สัญญาอีกฝ่าย (Counterparty Risk)
ควำมเสีย่งท่ีเกิดจำกคู่สญัญำในกำรเลิกกิจกำรหรอืไม่สำมำรถด ำเนินกำรในกำรท ำธุรกิจต่อได้ เกิดจำกคู่สัญญำท่ีเป็นผู้ด ำเนินกำรใน
กำรบรหิำรหรอืในกำรด ำเนินธุรกิจ ไม่สำมำรถด ำเนินกำรในกำรประกอบธุรกิจ หรอืถอนตัวเน่ืองจำกยกเลิกกิจกำร หรอืควำมเสี่ยง
จำกคู่สัญญำท่ีส่งผลให้กองทุนหลักอำจถูกบังคับให้ยกเลิกกำรท ำธุรกรรมบำงประกำรหรอืท ำผิดเง่ือนไข กฎเกณฑ์ ข้อบังคับต่ำง 
และอำจท ำใหก้องทุนหลักต้องประสบกับควำมล่ำชำ้ และ/หรอื ก่อใหเ้กิดขอ้จ ำกัดในกำรด ำเนินกำรลงทุน หรอื ข้อพิพำททำงกฎหมำย
ต่ำง ๆ เป็นต้น
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดักำรจะวิเครำะหแ์ละพิจำรณำถึงปัจจยัต่ำงๆท่ีเก่ียวข้องกับควำมเสี่ยงส ำคัญในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทุนหลัก รวมถึงปัจจัยท่ี
อำจมีผลกระทบต่อควำมเสี่ยงดังกล่ำวอยำ่งถ่ีถ้วนรอบคอบ ซึ่งกำรวิเครำะหด์ังกล่ำวอำจรวมถึงกำรสอบทำนควำมเหน็ของท่ีปรกึษำ

12.ความเสี่ยงด้านการพึ่งพาผู้จดัการกองทนุหลัก (Reliance on Manager)
กองทุนในฐำนะ Limited Partner ไม่มีสิทธิเข้ำมำมีส่วนรว่มในกำรบรหิำรจัดกำรกองทุนหลักหรอืตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับกำรลงทุน
ของกองทุนหลัก กองทุนในฐำนะ Limited Partner ท่ีเข้ำรว่มจึงต้องพึ่งพำผู้จัดกำรกองทุนหลักหรอื General Partner ในกำร
บรหิำรจัดกำรและกำรตัดสินใจต่ำง ๆ ในด้ำนกำรลงทุนของกองทุนหลัก นอกจำกน้ีในกรณีท่ีเจ้ำหน้ำท่ีผู้มีควำมเชี่ยวชำญด้ำนกำร
ลงทุนของผู้จดักำรกองทุนหลักยุติกำรใหบ้รกิำร คุณภำพของบรกิำรด้ำนกำรจัดกำรกำรลงทุนของกองทุนหลักอำจได้รบัผลกระทบ
ในทำงลบด้วยเชน่กัน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดกำรจะวิเครำะห์และพิจำรณำถึงปัจจัยต่ำงๆท่ีเก่ียวข้องกับ ผู้จัดกำรกองทุนหลักหรอื General Partner เช่น กำรตรวจสอบ
วิเครำะห์ทำงสถำนะของผู้จัดกำรกองทุนหลัก กำรสอบทำนธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกับผู้จัดกำรกองทุนหลัก กำรประเมินควำมสำมำรถและ
ประสบกำรณ์กำรท ำงำนของผู้จดักำรกองทุนหลักเพื่อประกอบกำรตัดสนิใจในกำรลงทุน

13.ความเสี่ยงด้านการท่ีผู้ถือหุ้นท่ีเข้าร่วมจะไม่มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ (Shareholders Will Not Participate in 
Management)
กองทุนในฐำนะ Limited Partner ท่ีเข้ำรว่มไม่มีสิทธิเข้ำมำมีส่วนรว่มในกำรบรหิำรจัดกำรกองทุนหลักหรอืในกำรด ำเนินธุรกิจ
ต่ำง ๆ ของกองทุนหลัก กองทุนหลักจงึสำมำรถใชว้ิจำรณญำณอยำ่งเต็มท่ีในกำรขยำย แก้ไขเปล่ียนแปลงหรอืท ำสัญญำท่ีเก่ียวข้อง
กับกิจกำรต่ำง ๆ ของกองทุนหลักได้โดยไม่ต้องได้รับควำมยินยอมจำกกองทุนในฐำนะLimited Partner ท่ีเข้ำรว่ม และกำร
ตัดสนิใจใด ๆ เพื่อท ำกิจกรรมใหม่ดังท่ีกล่ำวมำนีอ้ ำจท ำใหเ้กิดควำมเสีย่งเพิ่มเติมแก่เงินทุนของกองทุนหลักอยำ่งมีนัยส ำคัญได้
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดักำรจะวิเครำะห์และพิจำรณำถึงปัจจัยต่ำงๆท่ีเก่ียวข้องกับ ควำมเสี่ยงในกำรด ำเนินธุรกิจต่ำง ๆ ของกองทุนหลัก ควบคู่ไป
กับกำรสอบทำนควำมเห็นของท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน ในกำรให้ควำมเห็นท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจโดยผู้จัดกำรกองทุนหลัก 
รวมถึงกำรวิเครำะหป์ัจจยัต่ำง ๆ ท่ีอำจมีผลกระทบต่อควำมเสีย่งดังกล่ำวอยำ่งถ่ีถ้วนรอบคอบ

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

ควำมเสีย่งที่ส ำคัญของกองทนุหลัก
ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)

1.  ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์
กองทุนหลักมีควำมเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรลงทุนโครงกำรในอสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ควำมเสี่ยงท่ีเกิดจำกหรอื
เก่ียวข้องกับสภำวะเศรษฐกิจ เหตุกำรณ์ทำงกำรเมือง สถำนกำรณ์ทำงสังคม วิกฤตทำงสำธำรณสุข มูลค่ำของทรพัย์สิน อุปทำน
และอุปสงค์ของอสังหำรมิทรพัย์ซึ่งกองทุนหลักเข้ำลงทุน สภำพทำงกำรเงินของผู้เช่ำ กำรท ำลำยทรพัย์สิน (Vandalism) กำรก่อ
กำรรำ้ย กำรประท้วงเรื่องค่ำเช่ำ กำรเปล่ียนแปลงกฎหมำยเก่ียวกับ ภำษี อำคำร สิ่งแวดล้อม กำรควบคุมค่ำเช่ำ กำรจัดโซนน่ิงและ
กฎหมำยอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง กำรเปล่ียนแปลงอัตรำภำษีอสังหำรมิทรพัย์ กำรเปล่ียนแปลงอัตรำดอกเบี้ย และควำมพรอ้มของกองทุน
สินเชื่อภำคอสังหำรมิทรพัย์ (Mortgage Funds) ซึ่งอำจส่งผลให้กำรขำยสินทรพัย์เป็นไปได้ยำก ควำมเสี่ยงเหล่ำน้ีอำจก่อให้เกิด
ควำมผันผวนของอัตรำกำรเข้ำพัก (Occupancy Rate) กำรหมุนเวียนของผู้เช่ำ ค่ำใช้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำน และมูลค่ำ
อสงัหำรมิทรพัย ์ดังนัน้กองทุนหลักจึงไม่สำมำรถรบัประกันได้ว่ำกำรลงทุนในอสังหำรมิทรพัย์จะสำมำรถท ำก ำไร ในกรณีท่ีค่ำใช้จ่ำย
ในกำรด ำเนินงำนนั้นมำกกว่ำรำยได้ กองทุนหลักอำจจ ำเป็นต้องน ำเงินลงทุน และดอกเบ้ียรบัจำกกำรลงทุนในตรำสำรหน้ี มำช ำระ
ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ล่วงหน้ำ หรืออำจจ ำเป็นต้องขำยทรัพย์สินท่ีลงทุนโดยขำดทุน ด้วยเหตุผลน้ีกองทุนหลักอำจไม่ส ำมำรถบรรลุ
วัตถุประสงค์กำรลงทุน

2. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการพฒันนาอสังหารมิทรัพย์
กำรลงทุนท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรพัฒนำอสังหำรมิทรพัย์เพื่อท่ีอยู่อำศัยประเภท (Workforce Housing Assets) มีควำมเสี่ยงมำกกว่ำ
กำรลงทุนในอสังหำรมิทรพัย์ทั่วไปเน่ืองจำก กองทุนหลักมีนโยบำยในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำรมิทรพัย์ซึ่งขึ้นใหม่จำกพื้นท่ีเปล่ำ 
นโยบำยดังกล่ำวอำจได้รบัผลกระทบจำกปัจจยัควำมเสีย่งต่ำงๆ ซึ่งเก่ียวขอ้งกับควำมล่ำชำ้ในกำรพัฒนำหรอืด ำเนินงำนก่อสรำ้ง กำร
ใชเ้งินลงทุนสงูกว่ำท่ีคำดกำรณ์ไว้ รวมถึงกำรกู้เงินหรอืกำรระดมทุนเพิ่มเติมเพื่อช ำระค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ นอกจำกน้ีกองทุนหลักอำจไม่
สำมำรถด ำเนินกำรตำมแผน กลยุทธ์ หรือกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เหล่ำน้ีให้ส ำเร็จได้ และอำจจ ำเป็นต้องถือครองห รือขำย
อสงัหำรมิทรพัยเ์หล่ำน้ีโดยขำดทุน

3.  ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการพฒันนาอสังหารมิทรพัย์
กองทุนหลักคำดหมำยท่ีจะพัฒนำอสังหำรมิทรพัย์ท่ีอยู่อำศัยประเภท Workforce Housing Assets ซึ่งมีลักษณะทำงเศรษฐกิจท่ี
แตกต่ำงจำกอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ เน่ืองจำกผู้พักอำศัยใน Workforce Housing Assets มักอำศัยอยูเป็นระยะเวลำไม่นำน 
ซึ่งสง่ผลกระทบให้รำคำห้องพักและอัตรำกำรเข้ำพัก (Occupancy Rate) มีกำรเปล่ียนแปลงบ่อยครัง้ และก่อให้เกิดควำมผันผวน
ของรำยได้ท่ีกองทุนหลักจะได้รบัเมื่อหำกเทียบกับอสังหำรมิทรพัย์ท่ีเป็นอำคำรส ำนักงำน ซึ่งมักมีสัญญำเช่ำระยะยำวอันท ำให้ได้รบั
รำยได้ท่ีมั่งคง นอกจำกน้ี Workforce Housing เป็นภำคธุรกิจท่ีจะได้รบัผลกระทบจำกฤดูกำล (Seasonality) ดังนั้นควำม
เปล่ียนแปลงของฤดูกำลอำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อภำคธุรกิจและผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนหลัก นอกจำกน้ี
ค่ำใชจ้ำ่ยท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนินงำนด้ำนอสงัหำรมิทรพัยนั์น้คงท่ีและจะไม่ลดลง แม้ว่ำรำยได้ซึ่งกองทุนหลักได้รบัจำกกำรลงทุนใน
ทรพัยส์นิต่ำง ๆ จะลดลงก็ตำม

4. ขอ้จ ากัดการลงทนุในประเทศและต่างประเทศ
กองทุนหลักมีวัตถุประสงค์ในกำรลงทุนในประเทศไทย (Target Jurisdiction) ในกำรน้ีประเทศไทยอำจออกกฎหมำยและข้อบังคับ
ซึ่งหำ้มหรอืจ ำกัดอ ำนำจกำรถือครองหรอืกำรบรหิำรจดักำรบรษัิทท่ีตัง้อยูใ่นประเทศไทยโดยนักลงทุนต่ำงชำติ ขอ้จ ำกัดเหล่ำน้ีอำจท ำ
ใหก้องทุนหลักไม่สำมำรถบรหิำรจดักำรหรอืควบคุมบรษัิทท่ีเขำ้ลงทุนได้อยำ่งมีประสทิธภิำพ 
นอกจำกน้ีประเทศไทยอำจก ำหนดขอ้จ ำกัดเก่ียวกับควำมสำมำรถของนักลงทุนต่ำงชำติในกำรลงทุนในบรษัิทหรอืทรพัย์สินท่ีถือว่ำมี
ควำมส ำคัญต่อผลประโยชน์ของชำติหรอือำจมีข้อจ ำกัดท ำให้นักลงทุนต่ำงชำติสำมำรถลงทุนในหลักทรพัย์ได้เฉพำะบำงประเภท
เท่ำนัน้ ซึ่งหลักทรพัยป์ระเภทท่ีนักลงทุนต่ำงชำติสำมำรถลงทุนได้ดังกล่ำวอำจมีสิทธิประโยชน์น้อยกว่ำ หรอืให้อ ำนำจบรหิำรจัดกำร
บรษัิทน้อยกว่ำหลักทรพัยป์ระเภทท่ีนักลงทุนไทยสำมำรถลงทุนได้ ขอ้จ ำกัดเหล่ำน้ีอำจส่งผลกระทบต่อมูลค่ำของสินทรพัย์ท่ีกองทุน
หลักเขำ้ลงทุนและจ ำกัดโอกำสในกำรลงทุนของกองทุนหลัก

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย
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5. ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน 
เน่ืองจำกรำยได้ของกองทุนหลักจะอยู่ในสกุลเงินของประเทศไทยแต่เงินปันผลทั้งหมดท่ีจะถูดจัดสรรให้แก่นักลงทุนในกองทุนหลัก 
(กล่ำวคือ Limited Partners) เป็นสกุลเงินเหรยีญสหรฐั (เว้นแต่จะมีกำรตกลงเป็นอย่ำงอ่ืน)ดังนั้นกองทุนหลักอำจมีควำมเสี่ยง
จำกควำมผันผวนของอัตรำแลกเปล่ียนเงินระหว่ำง สกุลเงินของประเทศไทย(กล่ำวคือ สกุลเงินบำท) และสกุลเงินเหรยีญสหรฐัหรอื
สกุลเงินอ่ืน ๆ ได้ ควำมผันผวนของอัตรำแลกเปล่ียนดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบให้มูลค่ำสินทรพัย์ของกองทุนหลักเปล่ียนแปลงตำม
สกุลเงิน นอกจำกน้ี สกุลเงินบำงสกุลในเอเชยีไม่สำมำรถแลกเปล่ียนได้ยำ่งเสร ีดังนั้นมูลค่ำของกองทุนหลักอำจได้รบัผลกระทบจำก
ควำมสำมำรถในกำรแลกเปล่ียนเงินด้วยเชน่กัน  ในกำรน้ี กองทุนหลักมิได้มีนโยบำยในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมเพื่อป้องกันควำมเสี่ยงด้ำน
อัตรำแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวข้องกับกำรลงทุนหรอืกำรกู้ยืมเป็นสกุลเงินบำทอยู่เสมอ  แต่กองทุนหลักอำจพิจำรณำเข้ำท ำธุรกรรมเพื่อ
ป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนเป็นครัง้ครำวได้  ธุรกรรมป้องกันควำมเสีย่งใด ๆ ท่ีด ำเนินกำรโดยกองทุนหลักจะเป็นไปเพื่อ
วัตถุประสงค์ในกำรป้องกันควำมเสีย่งจำกอัตรำแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรลงทุนเท่ำนัน้ และไม่ใชเ่พื่อวัตถุประสงค์ในกำรเก็งก ำไร 
ทัง้น้ี สกุลเงินบำทมีควำมผันผวนอยำ่งมำกในชว่งเวลำท่ีผ่ำนมำและอำจจะยงัคงผันผวนต่อไป นอกจำกน้ี ประเทศไทยยังเคยเกิดกำร
ลอยตัวค่ำเงินขึ้น (เช่น ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจในปี 1998) ซึ่งหำกเกิดเหตุกำรณ์ดังกล่ำว กองทุนหลักอำจได้รบัควำมเสียหำยอย่ำง
รำ้ยแรงท่ีไม่สำมำรถเยยีวยำแก้ไขได้

6. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการพฒันนาอสังหารมิทรัพย์
กฎหมำยท่ีเก่ียวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ กฎหมำยท่ีว่ำด้วยสิทธิของนักลงทุน ซึ่งรวมถึงกฎหมำยป้องกันสิทธิของเจ้ำหน้ี และ
กฎหมำยอ่ืนๆ รวมถึงกำรด ำเนินกำรฟ้องรอ้งบังคับคดีเพื่อรกัษำหรอืบังคับใช้สิทธิต่ำง ๆ ในประเทศไทยอำจไม่มีกำรพัฒนำหรอื
ประสทิธภิำพมำกนักหำกเทียบกับทวีปอ่ืนๆ ซึ่งมี กฎหมำยและข้อบังคับท่ีครอบคลุม (Comprehensive) มำกกว่ำ เช่น กฎหมำยใน
ทวีปอเมริกำเหนือหรอืทวีปยุโรป ดังนั้นกองทุนหลักอำจประสบกับปัญหำทำงกฎหมำยโดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกำรบังคับกฎหมำย
ดังกล่ำว

7.  ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการพฒันนาอสังหารมิทรพัย์
กองทุนหลักมีวัตถุประสงค์ท่ีจะเน้นลงทุนในประเทศไทยจึงส่งผลให้กองทุนต้องรับควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนแบบกระจุ กตัวใน
ภูมิศำสตรเ์ดียว เชน่ ควำมตกต ่ำลงของเศรษฐกิจและสภำวะตลำดอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย นอกจำกน้ีประเทศไทยยังตั้งอยู่ใน
ภูมิภำคท่ีเคยประสบภัยพิบัติทำงธรรมชำติ เช่น น ้ำท่วมและสึนำมิ ซึ่งเศรษฐกิจมีควำมอ่อนไหวต่อเหตุกำรณ์ทำงธรรมชำติ ปัจจัย
เหล่ำน้ีอำจสง่ผลกระทบอยำ่งมีนัยส ำคัญต่อเศรษฐกิจของประเทศไทยและกำรลงทุนของกองทุนหลัก

8. ความเสี่ยงด้านเศรษฐกิจและการเมอืง 
ประเทศไทย (Target Jurisdiction) อำจต้องเผชิญกับควำมผันผวนทำงเศรษฐกิจเป็นครัง้ครำว ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงอัตรำ
เงินเฟอ้ท่ีสงู ภำวะเศรษฐกิจถดถอย และกำรว่ำงงำน แม้ว่ำควำมไม่แน่นอนทำงเศรษฐกิจดังกล่ำวอำจสรำ้งโอกำสในกำรลงทุนให้กับ
กองทุนหลัก แต่ในขณะเดียวกัน อำจสง่ผลกระทบในเชงิลบต่อเศรษฐกิจและตลำดอสังหำรมิทรพัย์ของประเทศไทยท่ีกองทุนหลักจะ
เขำ้ลงทุน
กำรเปล่ียนแปลงทำงกำรเมือง ข้อจ ำกัดกฎระเบียบ กำรเปล่ียนรฐับำลและกำรเปล่ียนแปลงนโยบำยของรฐับำล ในประเทศไทยอำจ
ส่งผลเสียต่อกำรลงทุนของกองทุนหลัก โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง เมื่อกองทุนหลักไม่มีเจตนำท่ีจะท ำประกันควำมเสี่ยงกำรลงทุนเพื่ อ
คุ้มครองหรอืประกันควำมเสี่ยงทำงกำรเมือง ในกำรน้ี ควำมไม่แน่นอนของสถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองอำจส่งผลกระทบต่อสภำว ะ
ตลำดและจ ำกัดควำมสำมำรถหรอืโอกำสของกองทุนหลักในกำรลงทุนในประเทศไทยหรอืมีผลกระทบในอนำคตต่อกำรลงทุนของ
กองทุนหลักในประเทศต่ำง ๆ

9. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่อง
กำรลงทุนของกองทุนหลักนั้นเป็นกำรลงทุนระยะยำวและเป็นกำรลงทุนท่ีไม่มีสภำพคล่อง โดยสภำพคล่องของสินทรพัย์ท่ีกองทุน
หลักลงทุนัน้ขึ้นอยูกั่บควำมสำมำรถในกำรบรรลเุป้ำหมำยของกลยุทธก์ำรลงทุนซึ่งอำจถูกกระทบโดยปัจจัยควำมเสี่ยงต่ำงๆ ท่ีระบุใน
หนังสอืชี้ชวนฉบับน้ี นอกจำกน้ีกองทุนหลักจะลงทุนในบรษัิทต่ำง ๆ (Portfolio Companies) ซึ่งไม่มีกำรเสนอขำยหลักทรพัย์ต่อ
สำธำรณะ กำรลงทุนในหลักทรพัย์เหล่ำน้ีอำจมีควำมยำกในกำรประเมินมูลค่ำ จ ำหน่ำย หรอื จ่ำยโอน (Liquidate) ได้ ดังนั้นควำม
เสีย่งด้ำนสภำพคล่องของกำรลงทุนในบรษัิทดังกล่ำวจงึสงูกว่ำควำมเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรลงทุนในหลักทรพัย์ ท่ีมีกำรเสนอขำยใน
ตลำดหลักทรพัย ์ดังนัน้ นักลงทุนควรทรำบถึงควำมล่ำชำ้ในกำรได้รบัผลตอบแทนจำกกำรลงทุนและควำมเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้ง

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย

ควำมเสีย่งที่ส ำคัญของกองทนุหลัก
ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

10. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการระดมทนุด้วยการกู้ยมื (Debt Financing)
กองทุนหลักและ Portfolio Company อำจเผชิญควำมเสี่ยงท่ีเกิดขึ้นจำกกำรกู้เงินซึ่งรวมถึงกรณีท่ีกองทุนหลักอำจไม่มีกระแส
เงินสดท่ีเพียงพอเพื่อช ำระหน้ีเงินต้นและดอกเบี้ยภำยใต้ธุรกรรมกำรกู้ยืมเงินดังกล่ำว และหำกกองทุนหลักน ำทรพัย์สินไปจ ำนอง
เพื่อเป็นหลักประกันกำรกู้ยมืและกำรช ำระหน้ี ผู้ใหกู้้อำจท ำกำรยดึทรพัยจ์ ำนองดังกล่ำวหรอือำจบังคับขำยทรัพย์สินจ ำนองได้ ซึ่งอำจ
ท ำใหผ้ลก ำไรของกองทุนหลักลดลงและสง่ผลกระทบต่อมูลค่ำทรพัย์สนิของกองทุนหลัก
กองทุนหลักและ Portfolio Company อำจมีควำมเสี่ยงท่ีจะไม่สำมำรถรไีฟแนนซ(์Refinance) เงินกู้ท่ีตนมีอยู่ หรอืควำมเสี่ยงท่ี
เง่ือนไขของกำรรไีฟแนนซด์ังกล่ำวอำจมิได้มีผลประโยชน์ท่ีเอ้ืออ ำนวยเท่ำกับเง่ือนไขเดิมของกำรกู้ยมืเดิมได้
ในกรณีท่ี Portfolio Company ผิดนัดช ำระหน้ีภำยใต้สัญญำกู้ยืมเงินหรอืมีเหตุผิดสัญญำอ่ืนภำยใต้หน้ีดังกล่ำว Portfolio 
Company อำจถูกจ ำกัดภำยใต้สัญญำกู้ ท่ีเก่ียวข้อง มิให้กำรจ่ำยเงินปันผลให้แก่กองทุนหลัก นอกจำกน้ีกองทุน หลักและ 
Portfolio Company อำจถูกผูกพันภำยใต้ขอ้ก ำหนดของสญัญำกู้ยมืซึ่งอำจสง่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนและควำมสำมำรถของ
กองทุนหลักในกำรจดัสรรผลตอบแทนใหแ้ก่นักลงทุน

11.ความเสี่ยงในกรณีท่ีการลงทนุมีระยะเวลาท่ียาวนานกวา่อายุกองทนุของกองทนุหลัก
กองทุนหลักจะลงทุนในสินทรพัย์ท่ีอำจไม่สำมำรถจ ำหน่ำยได้ก่อนสิ้นสุดระยะเวลำของกองทุนหลัก ทั้งน้ี ในกรณีดังกล่ำว General 
Partner จะพยำยำมจ ำหน่ำยสินทรัพย์ท่ีกองทุนหลักลงทุนทั้งหมดก่อนท่ีกองทุนหลักจะจ ำหน่ำยหลักทรัพย์ใน Portfolio 
Company ให้แก่ Limited Partners แทนผลตอบแทนเมื่อมีกำรช ำระบัญชีกองทุนหลัก อย่ำงไรก็ตำมไม่มีสิ่งใดรบัประกันได้ว่ำ
ควำมสำมำรถในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินหรือสภำพคล่องของหลักทรัพย์จะมีผลกระทบต่อกำรจัดสรรผลตอบแทนสุดท้ำยให้แก่
Limited Partners มำกน้อยเพียงใด

12.ความเสี่ยงจากการลงทนุในฐานะผู้ถือหุ้นสว่นน้อย
กองทุนอำจเขำ้ลงทุนใน Portfolio Company ต่ำงๆ ในฐำนะผู้ถือหุน้สว่นน้อยและอำจไม่สำมำรถเขำ้ไปมีอ ำนำจในกำรบรหิำรจัดกำร
หรอืมีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดทิศทำงของ Portfolio Company ได้ ในกรณีดังกล่ำว กองทุนหลักไม่สำมำรถแต่งตั้งคณะผู้บรหิำร 
และจะต้องพึ่งพำคณะผู้บรหิำรและคณะกรรมกำรขอ Portfolio Company เป็นอยำ่งมำกในกำรบรหิำรจัดกำรและกำรตัดสินใจต่ำง 
ๆ ของบรษัิท ซึ่งบุคคลดังกล่ำวอำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์กับกองทุนหลัก

13. ความเสี่ยงจากการแขง่ขนักันของการลงทนุ
กองทุนหลักจ ำเป็นต้องแข่งขันกับนักลงทุนอ่ืนๆ เพื่อให้ได้ลงทุนใน Portfolio Company โดยท่ีบุคคลเหล่ำน้ีอำจมีทุนส ำรอง
มำกกว่ำกองทุนหลักท ำให้สำมำรถรองรบัควำมเสี่ยงได้มำกกว่ำกองทุนหลัก  กำรแข่งขันกันในกำรลงทุนอำจลดโอกำสของกองทุน
หลักในกำรลงทุนใน Portfolio Company และอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของกองทุนหลัก ซึ่งอำจส่งผล
กระทบต่อผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของ Limited Partners ด้วยเช่นกัน ยกตัวอย่ำงเช่น ในบรบิทของ Workforce Housing 
Assets กองทุนหลักอำจต้องแขง่ขนักับนักพัฒนำอสังหำรมิทรพัย์รำยอ่ืนท่ีมีวัตถุประสงค์กำรลงทุนในอสังหำรมิทรพัย์ท่ีมีลักษณะ
คล้ำยคลึงกันหรอืจัดตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันกับทรพัย์สินท่ีกองทุนหลักเข้ำลงทุน หรอืในกำรแสวงหำผู้เช่ำ โดยเฉพำะหำก
โครงกำรอ่ืน ๆ มีควำมทันสมัย สวยงำมและควำมสำมำรถในกำรดึงดูดผู้เช่ำได้มำกกว่ำ ด้วยเหตุผลน้ี ไม่มีสิ่งใดรับประกันได้ว่ำ
กองทุนหลักจะสำมำรถกำรบรหิำรบรษัิทท่ีเขำ้ลงทุนเพื่อใหบ้รรลวุัตถุประสงค์กำรลงทุนได้

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย

ควำมเสีย่งที่ส ำคัญของกองทนุหลัก
ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

14. ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
กองทุนหลักและกำรด ำเนินงำนของกองทุนหลักมีควำมเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์มำกมำย ทั้งท่ีเกิดขึ้นแล้ว
และอำจเกิดขึ้นในอนำคต ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงท่ีระบุดังต่อไปน้ี 
(ก) ในบำงกรณี General Partner ผู้จัดกำรกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอื อำจกระท ำกำรในลักษณะท่ีคล้ำยคลึงหรอืมีส่วนรว่ม
โดยประกำรอ่ืนใดในกองทุนหรือแผนกำรลงทุนอ่ืนๆ เช่น กำรให้ค ำแนะน ำในกำรลงทุนด้ำนอสังหำริมทรัพย์ต่อผู้อ่ืน ซึ่ งอำจมี
วัตถุประสงค์ด้ำนกำรลงทุนท่ีคล้ำยคลึงกันกับวัตถุประสงค์ของกองทุนหลัก ดังนั้น จึงเป็นไปได้ว่ำในกำรด ำเนินธุรกิจของบุคคล
ดังกล่ำวอำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์กับกองทุนหลักหรอืขดัแยง้กับกองทุนในฐำนะ Limited Partners ได้
(ข) General Partner ผู้จดักำรกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอื คำดหมำยท่ีจะให้บรกิำรจัดกำรลงทุนและให้ค ำแนะน ำกำรลงทุนแก่
กองทุนของ ACRE อ่ืน ๆ นอกเหนือจำกกองทุนหลัก รวมไปถึงกำรจัดสรรโอกำสในกำรลงทุนแก่ทั้งกองทุนหลักและกองทุนอ่ืน ๆ 
ของ ACRE โดยท่ีกองทุนนั้นๆ อำจลงทุนคู่ขนำนหรอืลงทุนรว่มกับกองทุนหลัก กำรด ำเนินงำนดังกล่ำวอำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้ง
ทำงผลประโยชน์ ซึ่งรวมถึงควำมขัดแย้งในกำรจัดสรรเวลำด้ำนกำรบรหิำรจัดกำร บรกิำร และหน้ำท่ีอ่ืน ๆ ในประกำรท่ีเก่ียวกับกำร
ด ำเนินงำนของกองทุนหลักและกองทุน ACRE อ่ืน ๆ ของ ACRE
(ค) General Partner และผู้จัดกำรกองทุนหลักอำจใช้บรกิำรของบริษัทในเครอืเพื่อ บรหิำรจัดกำรสินทรัพย์ของ Portfolio 
Company ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงบรกิำรด้ำนกำรจัดกำรสินทรพัย์ กำรจัดกำรทรพัย์สิน และกำรจัดกำรกำรก่อสรำ้ง โดยอำจ
ก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์เน่ืองจำก General Partner และ ผู้จดักำรกองทุนหลักอำจมีแรงจูงใจในกำรใชบ้ริกำรบรษัิท
ในเครอืตนเองและยอมท่ีจะจำ่ยค่ำธรรมเนียมและค่ำบรกิำรท่ีสงูกว่ำใหแ้ก่บรษัิทในเครอืงตนเอง แม้ผู้ใหบ้รกิำรอ่ืน ๆ อำจมีคุณสมบัติ
ท่ีดีกว่ำ อยำ่งไรก็ตำม General Partner และ ผู้จดักำรกองทุนหลักมิได้มีสว่นแบ่งจำกค่ำบรกิำรดังกล่ำวแต่อยำ่งใด
(ง) นอกจำกน้ีค่ำตอบแทนจำกกำรลงทุนซึ่ง General Partner จะได้รบัขึ้นอยู่กับผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนหลัก ดังนั้น 
General Partner อำจก่อใหค้ณะกรรมกำรกำรลงทุนอนุมัติกำรลงทุนซึ่งอำจมีควำมเสี่ยงสูงกว่ำในกรณีท่ีไม่มีค่ำตอบแทนตำมผล
กำรด ำเนินงำนดังกล่ำว
ทัง้น้ี General Partner อำจลดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขน้ึ โดยกำรขอค ำแนะน ำหรอืกำรอนุมัติจำกคณะกรรมกำรท่ี
ปรกึษำ (Advisory Panel) (ตำมควำมเหมำะสม) ก่อนเขำ้ท ำธุรกรรมใด ๆ

15.ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Risks of Joint Ventures)
กองทุนหลักจะเข้ำลงทุนในฐำนะผู้รว่มทุนหรอืหุ้นส่วนกับผู้ขำยทรพัย์สิน บรษัิทในเครอืของผู้ขำยทรพัย์สิน หรอืบุคคลอ่ืนซึ่งกำร
ลงทุนดังกล่ำวอำจเก่ียวข้องกับควำมเสี่ยงท่ีไม่ปรำกฎในเครื่องมือกำรลงทุน (Investment Vehicle) ประเภทอ่ืน ๆ รวมถึง
ตัวอย่ำงเช่น ควำมเป็นไปได้ท่ีบุคคลดังกล่ำวอำจล้มละลำย มีผลประโยชน์หรอืเป้ำหมำยทำงธุรกิจท่ีไม่สอดคล้องกับเป้ำหมำยของ
กองทุนหลัก หรอือยู่ในฐำนะท่ีจะด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีอำจไม่สอดคล้องกับนโยบำย วัตถุประสงค์ หรอืควำมต้องกำรของกองทุนหลัก 
กำรกระท ำของบุคคลดังกล่ำวอำจท ำให้สินทรัพย์ท่ีเข้ำลงทุนนั้นมีควำมรับผิดมำกเกินกว่ำหรือนอกเหนือจำกท่ีควำมรับผิดท่ี
คำดกำรณ์ไว้ นอกจำกน้ี กองทุนหลักอำจต้องอำศัยควำมสำมำรถและควำมเชี่ยวชำญด้ำนกำรบรหิำรจัดกำรของผู้รว่มทุนห รือ
หุน้สว่นดังกล่ำว ดังนัน้กองทุนหลักอำจขำยส่วนท่ีตนได้ลงทุนได้ยำกกว่ำลงทุนในสินทรพัย์ประเภทอ่ืน ๆ ทั้งน้ี กองทุนหลักอำจให้ผู้
รว่มทุนหรอืหุ้นส่วนมีอ ำนำจในกำรยับยัง้ (Veto) กำรตัดสินใจท่ีส ำคัญเก่ียวกับกำรจัดกำรและกำรจ ำหน่ำยกำรลงทุน อันอำจท ำให้
เกิดควำมเสีย่งของกำรหยุดชะงัก (Deadlocks) ซึ่งอำจสง่ผลเสียต่อผลตอบแทนหรอืมูลค่ำกำรลงทุนต่อไป หรอืท ำให้กองทุนหลัก
ต้องใชส้นิทรพัยข์องกองทุนหลักเพื่อซื้อสว่นกำรลงทุนของผู้รว่มทุนหรอืหุน้สว่นดังกล่ำวในกรณีท่ีเกิดกำรบังคับขำยส่วนกำรลงทุน
ดังกล่ำวได้

16. ค่าบรกิาร (Fees for Services)
General Partner และผู้จัดกำรกองทุนหลัก อำจใช้บรกิำรของบรษัิทในเครอื ส ำหรบับรกิำรต่ำงๆ ท่ีจ ำเป็นเก่ียวกับสินทรพัย์ของ 
Portfolio Company อำทิ กำรจัดกำรสินทรพัย์ กำรจัดกำรอสังหำรมิทรพัย์และกำรจัดกำรดูแลกำรก่อสรำ้ง ในกรณีดังกล่ำว 
Portfolio Company จะต้องจ่ำยค่ำธรรมเนียมให้กับบรษัิทในเครอืดังกล่ำวของ General Partner และผู้จัดกำรกองทุนหลัก 
ส ำหรับกำรให้บริกำรท่ีเก่ียวข้องนั้น โดย General Partner และผู้จัดกำรกองทุนหลักอำจใช้บริกำรของผู้ให้บริกำรจำก
บุคคลภำยนอกได้ด้วยตำมท่ีเห็นสมควร   ทั้งน้ี กำรใช้บรกิำรของบรษัิทในเครอืของ General Partner หรอืผู้จัดกำรกองทุนหลัก 
ซึ่งเก่ียวขอ้งกับบรกิำรต่ำงๆ ท่ีจ ำเป็นเหล่ำน้ี อำจท ำใหเ้กิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์  ซึ่งอำจท ำให้เกิดแรงจูงใจท่ีท ำให้ General 
Partner หรือผู้จัดกำรกองทุนหลักให้กำรสนับสนุนบริษัทในเครือของตนมำกกว่ำพิจำรณำบริกำรท่ีได้รับ  และ/หรือ General 
Partner หรือผู้จัดกำรกองทุนหลักอำจตกลงท่ีจะจ่ำยค่ำธรรมเนียมท่ีสูงกว่ำให้แก่บุคคลเหล่ำน้ี เมื่ อเทียบกับบ ริกำรจำก
บุคคลภำยนอกท่ีมีคุณภำพใกล้เคียงกัน ทั้งน้ี เว้นแต่ก ำหนดไว้เป็นอ่ืนในสัญญำท่ีเก่ียวข้อง Portfolio Company จะเป็น
ผู้รบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมจำกกำรรบับรกิำรดังกล่ำว โดย General Partner ผู้จัดกำรกองทุนหลัก หรอื Limited Partners จะ
ไม่ได้ผลประโยชน์จำกค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวท่ีจะถูกช ำระโดย Portfolio Company แต่อยำ่งใด

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย

ควำมเสีย่งที่ส ำคัญของกองทนุหลัก
ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)



## RESTRICTED ##

กองทนุเปดิ ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควต้ีิ ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้ลงทนุรายยอ่ย
United Private Equity Fund 1 Not For Retail Investors : UPREQ1-UI

17. ความล้มเหลวของนักลงทนุในการช าระเงินทนุเมื่อครบก าหนด (Failure by Other Investors to Meet Drawdowns)
ควำมล้มเหลวของ Limited Partner รำยใดรำยหน่ึง ในกำรช ำระเงินลงทุนตำมท่ีได้ก ำหนดไว้ อำจส่งผลเสียต่อกองทุนหลัก โดย
หำกกองทุนหลักไม่สำมำรถระดมเงินทุนได้เพียงพอตำมท่ีได้วำงแผนไว้ กองทุนหลักอำจไม่สำมำรถท ำกำรลงทุนตำมท่ีต้องกำรได้ ซึ่ง
อำจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทุนหลัก นอกจำกน้ี ถ้ำ Limited Partner ไม่สำมำรถให้เงินลงทุนได้ตำมท่ีก ำหนด 
Limited Partner รำยอ่ืน ๆ ท่ีไม่ได้ผิดนัดช ำระเงินลงทุน (นอกเหนือจำกกองทุนเปิด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควิต้ี ฟนัด์ 1 ห้ำมขำยผู้
ลงทุนรำยย่อย) จะต้องจ่ำยเงินลงทุนเพิ่มเติมให้กับกองทุนหลัก เพื่ อทดแทนเงินทุนส่วนท่ีขำดไป อันเกิดจำกกำรผิดนัดของ 
Limited Partner ถ้ำ Limited Partner รำยใดรำยหน่ึงหรอืมำกกว่ำนั้น ไม่สำมำรถช ำระเงินลงทุนท่ีจ ำเป็นได้ทันเวลำตำมท่ีได้
ก ำหนดไว้ กองทุนหลักอำจมีควำมเสีย่งในกำรผิดนัดช ำระภำระผูกพันท่ีอำจท ำให้ผลตอบแทนลดลงหรอืมีโอกำสท ำให้กำรลงทุนของ
กองทุนหลักขำดทุนได้

18. นโยบายการป้องกันความเสี่ยง/ความเสี่ยง (Hedging Policies/Risks)
กองทุนหลักจะเข้ำลงทุนในฐำนะผู้รว่มทุนหรอืหุ้นส่วนกับผู้ขำยทรพัย์สิน บรษัิทในเครอืของผู้ขำยทรพัย์สิน หรอืบุคคลอ่ืนซึ่งกำร
ลงทุนดังกล่ำวอำจเก่ียวข้องกับควำมเสี่ยงท่ีไม่ปรำกฎในเครื่องมือกำรลงทุน (Investment Vehicle) ประเภทอ่ืน ๆ รวมถึง
ตัวอย่ำงเช่น ควำมเป็นไปได้ท่ีบุคคลดังกล่ำวอำจล้มละลำย มีผลประโยชน์หรอืเป้ำหมำยทำงธุรกิจท่ีไม่สอดคล้องกับเป้ำหมำยของ
กองทุนหลัก หรอือยู่ในฐำนะท่ีจะด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีอำจไม่สอดคล้องกับนโยบำย วัตถุประสงค์ หรอืควำมต้องกำรของกอง ทุนหลัก 
กำรกระท ำของบุคคลดังกล่ำวอำจท ำให้สินทรัพย์ท่ีเข้ำลงทุนนั้นมีควำมรับผิดมำกเกินกว่ำหรือนอกเหนือจำกท่ีควำมรับผิดท่ี
คำดกำรณ์ไว้ นอกจำกน้ี กองทุนหลักอำจต้องอำศัยควำมสำมำรถและควำมเชี่ยวชำญด้ำนกำรบรหิำรจัดกำรของผู้ร่วมทุนห รือ
หุน้สว่นดังกล่ำว ดังนัน้กองทุนหลักอำจขำยส่วนท่ีตนได้ลงทุนได้ยำกกว่ำลงทุนในสินทรพัย์ประเภทอ่ืน ๆ ทั้งน้ี กองทุนหลักอำจให้ผู้
รว่มทุนหรอืหุ้นส่วนมีอ ำนำจในกำรยับยัง้ (Veto) กำรตัดสินใจท่ีส ำคัญเก่ียวกับกำรจัดกำรและกำรจ ำหน่ำยกำรลงทุน อันอำจท ำให้
เกิดควำมเสีย่งของกำรหยุดชะงัก (Deadlocks) ซึ่งอำจส่งผลเสียต่อผลตอบแทนหรอืมูลค่ำกำรลงทุนต่อไป หรอืท ำให้กองทุนหลัก
ต้องใชส้นิทรพัยข์องกองทุนหลักเพื่อซื้อสว่นกำรลงทุนของผู้รว่มทุนหรอืหุน้สว่นดังกล่ำวในกรณีท่ีเกิดกำรบังคับขำยส่วนกำรลงทุน
ดังกล่ำวได้

ค ำเตือน ผูล้งทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสนิค้ำ เง่ือนไข ผลตอบแทนและควำมเสีย่งก่อนตัดสนิใจลงทุน ผลกำรด ำเนินงำนในอดีต/ ผลกำรเปรยีบเทียบผลกำรด ำเนินงำนที่
เก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต กำรลงทุนในกองทุนน้ีมีควำมเสี่ยงสูงหรอืมีควำมซบัซอ้น ซึ่งมีควำมแตกต่ำงจำกกำร
ลงทุนในกองทุนรวมทัว่ไป แมว้ำ่ผูล้งทุนจะเคยมปีระสบกำรณใ์นกำรลงทนุหรอืท ำธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลำดทุนมำก่อน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจถึงลักษณะควำมเสีย่ง และ
เง่ือนไขเฉพำะตัวของกองทุนรวมน้ีและขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนกำรขำย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ำกัดควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน
เชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมกีำรลงทุนกระจุกตัวในผูอ้อกและกระจุกตัวในหมวดอุตสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย์ จึงเหมำะกับผู้ลงทุนที่รบัผลขำดทุนระดับสูงได้เท่ำนัน้ ผู้
ลงทุนไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยลงทุนนี้ในชว่งเวลำประมำณ 7 ปี หรอือำจมีกำรขยำยระยะเวลำมำกกว่ำ 7 ปีได้ ดังนัน้ หำกมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อกำรลงทุนดังกล่ำว  ผู้
ลงทุนอำจสญูเสยีเงินลงทุนจ ำนวนมำก กำรลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศมีควำมเสี่ยงจำกอัตรำแลกเปล่ียน ซึ่งอำจท ำใหไ้ด้รบัเงินคืนต ่ำกว่ำเงินลงทุนเริม่แรก 
โดยมนีโยบำยป้องกันควำมเสีย่งด้ำนอัตรำแลกเปล่ียนตำมดุลยพินิจผู้จัดกำรกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมจำกผู้ประกอบธุรกิจก่อนท ำกำรลงทุน กองทุนรวมนี้
กระจุกตัวในประเทศไทย ผูล้งทุนจึงควรพิจำรณำกำรกระจำยควำมเสีย่งของพอรต์กำรลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย

ควำมเสีย่งที่ส ำคัญของกองทนุหลัก
ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุสถำบัน
หรอืผู้ลงทนุรำยใหญ่พิเศษ (UI Fund)
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