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โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุหลักลงทนุในปัจจุบนั (Existing Projects)

HOMA PHUKET TOWN (“HPT”) In Operation

• ในไตรมาส 3/2024 HPT มีอัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) อยู่ที่ 62% โดยมีรายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income : NOI) 
13.4 ล้านบาท ลดลง 22% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า จากการที่รายได้ปรบัตัวลง 9% โดยที่ค่าใชจ้่ายปรบัตัวเพิ่มขึ้น 3%

• เมื่อเทียบเป็นรายปี HPT มอีัตราค่าที่พักเฉลี่ยรายวัน (Average Daily Room Rate : ADR)  เพิ่มขึ้น 24% เป็น 1,108 บาท จาก 894 บาท อัตราค่าที่พัก
ที่เพิ่มขึ้นและการมีห้องพักครอบคลุมหลากหลายเซกเมนต์ส่งผลบวกให้รายได้รวมปรบัเพิ่มขึ้น 14% ในขณะที่ NOI ปรบัตัวลดลง 16% เมื่อเทียบกับ
ชว่งเวลาเดียวกันของปีก่อน

• กลุ่มสัญญาเชา่ระยะยาวคิดเป็นสัดส่วน 46% ของรายได้ค่าห้องพักทัง้หมด และคิดเป็น 64%  ของจ านวนการเข้าพักในระหว่างไตรมาส HPT มีสัญญาเช่า
ระยะยาว 116 ฉบับที่หมดอายุ ซึ่งสัญญาที่หมดอายุมี ADR เฉลี่ย 845 บาท และระยะเวลาการเข้าพักเฉลี่ย (Length of Stay : LOS) 186 วัน อย่างไรก็ดี 
HPT สามารถเปิดสัญญาเชา่ใหมไ่ด้ 125 ฉบับ โดยสัญญาเชา่ใหมม่ ีADR เฉลี่ยอยูท่ี่ 856 บาท และ LOS เฉลี่ย 216 วัน 

• กลุ่มผู้เข้าพักระยะสัน้ การเข้าพักรายวันคิดเป็นสัดส่วน 54% ของรายได้จากการเข้าพักทัง้หมด โดย ADR ของกลุ่มน้ีปรบัตัวขึ้นมาที่ 1,687 บาทต่อคืน

HOMA SRI RACHA (“HSR”) In Operation

• ในไตรมาส 3/2024 HSR มีอัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) อยู่ที่ 85% โดยมีรายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income : NOI)  
2.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 16% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า จากการที่รายได้ปรบัตัวเพิ่มขึ้น 3% โดยที่ยงัรกัษาค่าใชจ้่ายไว้ได้ที่ระดับเดิม

• เมื่อเทียบเป็นรายปี HSR มีอัตราค่าที่พักเฉลี่ยรายวัน (Average Daily Room Rate : ADR)  ปรบัตัวลง 14% เป็น 1,112 บาท จาก 1,289 บาท โดยใน
ไตรมาส 3/2024 NOI ต ่ากว่า Budget 29%  เพื่อเพิ่มรายได้จากการด าเนินงาน ทีมได้มีการปรบัลดค่าใช้จ่าย เช่น การลดจ านวนพนักงานบางฝ่ายและการ
ปรบัลดต้นทนุเซอรว์ิส เชน่ ค่าบรกิารซกัรดี ค่าบรกิารเครอืข่ายทีวี ค่าไฟ รวมถึงลดค่าใช้จ่ายส่วนที่จ้างผู้ให้บรกิารภายนอกและด าเนินการเองด้วยพนักงาน
ภายใน ด้านแผนการตลาดใหค้วามส าคัญกับการขยายฐานลูกค้าไมใ่หผู้้เชา่กระจุกตัวแค่กลุ่มใดกลุ่มหน่ึงเป็นหลัก รวมถึงจัดตัง้ช่องทางการขายตรงไปยังกลุ่ม
ลูกค้าองค์กร

• กลุ่มสัญญาเช่าระยะยาวคิดเป็นสัดส่วน 89% ของรายได้ค่าห้องพักทัง้หมด และคิดเป็น 92% ของจ านวนการเข้าพักในระหว่างไตรมาส  HSR มีสัญญาเช่า
ระยะยาว 64 ฉบับ โดยม ี ADR เฉลี่ยอยูท่ี่ 1,539 บาท และ LOS เฉลี่ย 357 วัน โดย 100% เป็นสัญญาเชา่จากผู้เชา่ที่เป็นบรษัิท (Corporate Leases)

• กลุ่มผู้เข้าพักระยะสัน้  การเข้าพักรายวันคิดเป็นสัดส่วน  8% ของจ านวนการเข้าพักทัง้หมด โดย  ADR เฉลี่ยอยู่ที่ 1,541 บาท สูงกว่า Budget ที่ 1,400
บาท 

Source : UOBAM, Master Fund (ACRE ASIA WORKFORCE HOUSING I, L.P. Quarterly Investor Report Q3/2024, Key Performance Matrix as of 30 Sep 2024

HOMA CHERNGTALAY (“HCT”) In Operation

• ในไตรมาส 3/2024  HCT มอีัตราการเข้าพัก 56% โดยมี
รายได้สุทธจิากการด าเนินงาน (Net Operating Income 
: NOI)  9.5 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 39% เมื่อเทียบกับไตรมาส
ก่อนหน้า

• HCT มกีลุ่มสัญญาเชา่ระยะยาว 195 สัญญา มี LOS เฉลี่ย 
297 วัน โดย ADR  เฉลี่ยอยูท่ี่ 1,147 บาท

โครงสรา้งการลงทนุของกองทนุ UPREQ1-UI

* โครงการอสังหารมิทรพัย์ท่ีกองทุนหลักเข้าไปลงทุนในปัจจุบัน

กองทุนน้ีไม่ถูกจ ากัดความเสี่ยงด้านการลงทุนเชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมีการลงทุนกระจุกตัวในผู้ออก และกระจุกตัวในหมวดอุตสาหกรรมอสังหารมิทรพัย์ 
จึงเหมาะกับผู้ลงทุนท่ีรบัผลขาดทุนระดับสูงได้เท่านัน้ และผู้ลงทุนไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทุนน้ีในชว่ง 7 ปี หรอือาจมีการขยายระยะเวลามากกว่า 7 ปีได้ 

ดังนัน้ หากมีปัจจัยลบท่ีส่งผลกระทบต่อการลงทุนดังกล่าว ผู้ลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก

HOMA CHALONG BAY (“HCB”) Development

• โครงการ HOMA ฉลองเบย์ ยงัอยูใ่นชว่งพักการก่อสรา้ง
เพื่อยื่นขอใบอนุญาติด้านสิ่งแวดล้อมใหม่ ซึง่ทางทีมได้ใช้
ชว่งเวลาดังกล่าวพัฒนา และปรบัปรงุงานออกแบบ
ภายนอก เพื่อยกระดับต าแหน่งทางการตลาดของโครงการ
ซึง่คาดการณ์ว่าการก่อสรา้งน่าจะเสรจ็ได้ทันตามก าหนด
การเดิมในชว่งไตรมาส 3/2025

โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุหลักเขา้ไปลงทนุ (Pre-Development Projects)
HOMA BANGKOK Pre-Development

• ในชว่งเดือน ธ.ค. 2024 กองทนุหลักได้เข้าท าสัญญาจะซื้อจะขายในที่ดินอีกสองแปลงที่เหลือ หลังจากที่กองทนุหลักได้ท าการซื้อที่ดิน 2 แปลงก่อนหน้าในเดือน ต.ค. 2024 
• กองทนุหลักอยูร่ะหว่างวางกลยุทธแ์ละวางแนวทางการพัฒนาโครงการ โดยเบื้องต้นจะด าเนินการปรบัปรุง (Renovate) และสรา้งใหม่ (New Build) บนอาคาร Low Rise ทัง้หมด 5 อาคาร รวมทัง้สิ้น

390 ยูนิตเพื่อเพิ่มมูลค่าสูงสุดใหโ้ครงการ 
• ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2024 กองทนุได้ลงทนุในโปรเจค  HOMA BANGKOK ไปเป็นมูลค่ากว่า  737 ล้านบาท (21.6 ล้านดอลลารส์หรฐั)  โดยทีมงานยังคงท างานเพื่อพัฒนากลยุทธ์และพัฒนาการออกแบบ

ต่อไป ในขณะเดียวกันก็หาโอกาสทางธุรกิจเพิ่มเติมกับพันธมติรรว่มทนุที่มศีักยภาพ (JV partners) โดยคาดการณ์ว่าจะระดมทนุจากการขายหุน้ได้เสรจ็สิ้นในชว่งครึง่แรกของปี 2025

โครงสรา้งเงินลงทนุ (Capital Structure) ส าหรบัการลงทนุในโครงการอสงัหารมิทรพัย์
• โปรเจค HOMA PHUKET TOWN กองทนุหลักได้วงเงินกู้รไีฟแนนซเ์มื่อวันที่ 19 ก.ย. 2024 โดยได้วงเงินเพิ่มขึ้นเป็นจ านวน 205 ล้านบาท รวมถึงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ถูกลงกว่าเดิม 30 bps. นอกจากนี้

ยงัได้รบัการลดเงื่อนไขใหตั้ง้ส ารองการช าระหน้ีลงเหลือ 3 เดือน
• โปรเจค HOMA CHALONG BAY กองทนุหลักได้วงเงินกู้ 230 ล้านบาท จากธนาคารกสิกรไทยตัง้แต่วันที่ 29 พ.ค. 2024 ในอัตราดอกเบี้ย MLR-1.25% ส าหรบัช่วง 24 เดือนแรก และอัตราดอกเบี้ย 

MLR-0.75% ส าหรบัชว่งเวลาที่เหลือก่อนครบเทอมการกู้ในเดือน ธ.ค. 2028 โดยนับถึงวันที่ 30 ก.ย. 2024 โครงการ HOMA CHALONG BAY ยังไม่ได้เริม่เบิกใช้วงเงินดังกล่าวเน่ืองจากอยู่ในระหว่าง
รอใบค าขออนุญาติด้านสิ่งแวดล้อมใหม ่

• โปรเจค HOMA BANGKOK ต้องการเงินทนุส าหรบัการซื้อที่ดินสองแปลงที่เหลือของโปรเจค ท าใหโ้ครงการได้ตัดสินใจใชเ้งินทนุจากบรษัิท ออกซเิจน แอสเสท จ ากัด และบรษัิท แรบบิท ไลฟ ์อินชัวรนัส์ 
จ ากัด (มหาชน) โดยได้รบัสินเชื่อ 1 ปี ที่เป็นสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีการจ าน าหุ้นของผู้กู้   โดยเมื่อได้รบัการอนุมัติจากคณะกรรมการการลงทุนและได้รบัสัญญาจากพันธมิตรรว่มทุนแล้ว  กองทุนจะท าการ       
รไีฟแนนซส์ินเชื่อเพื่อการซื้อกิจการ ด้วยสินเชื่อเพื่อการพัฒนาที่มหีลักประกัน (Senior Secured Development Financing) ในระยะข้างหน้า
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นโยบาย
กองทนุไทย

กองทนุจะเน้นลงทนุในหนว่ย Private Equity ต่างประเทศ โดยไม่
จ ากัดอัตราสว่น ซึง่สามารถมสีดัสว่นการลงทนุในหนว่ย Private 
Equity สงูสดุรอ้ยละ 100 ของมูลค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทนุ 
ผ่านการลงทนุใน ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.  
("กองทนุหลกั") ทีจ่ัดตัง้ขึ้นภายใต้กฎหมายของหมูเ่กาะเคยแ์มน 
(Cayman Islands) ในรูปแบบของ Exempted Limited 
Partnership และอยูภ่ายใต้การบรหิารจัดการของ ACRE Noon 
Pte. Ltd. ซึง่จัดตัง้ขึ้นตามกฎหมายของประเทศสงิคโปร ์โดยอยู่
ภายใต้การก ากับดแูลของ Monetary Authority of Singapore 
(MAS) 

ACRE Asia Workforce Housing I, L.P. (กองทนุหลัก) มี
หุน้สว่นทัง้หมด 2 ประเภท ดังนี้

(1) หุน้สว่นสามญั (General Partner) ซึง่เป็นผู้มอี านาจควบคมุใน
การบรหิารจดัการกองทนุหลักทัง้หมด

(2) หุน้สว่นจ ากัดความรบัผิด (Limited Partner) มคีวามรบัผิด
จ ากัดเพยีงจ านวนเงนิทีล่งทนุในกองทนุหลัก โดยเมื่อท าการลงทนุ
ในกองทนุหลกัแล้ว กองทนุจะมสีถานะเปน็หนึ่งในหุน้สว่นจ ากดัความ
รบัผิด (Limited Partner) ของกองทนุหลกั 

กองทนุคาดวา่จะลงทนุในกองทนุหลกั เป็นเงินจ านวนทัง้หมด
ประมาณ 50 ล้านเหรยีญสหรฐั โดยกองทนุมเีงินลงทนุขัน้ต ่า
(Minimum Committed Capital) เป็นจ านวนเงนิจ านวน
ประมาณ 30 ล้านเหรยีญสหรฐั ทัง้นี้ โดยกองทนุหลักมอีายุโครงการ
ประมาณ 5 ปี นับจากเวลาทีก่องทนุเขา้ลงทนุ และ General 
Partner อาจใชด้ลุยพนิิจในการขยายอายุกองทนุหลกัได้อีก 2 ครัง้ 
ครัง้ละ 1 ปี

นโยบาย
กองทนุหลัก

กองทนุหลักมวีตัถปุระสงคท์ีจ่ะสรา้งความเติบโตใหก้บัเงินลงทนุใน
ระยะกลางถงึระยะยาวผ่านการลงทนุในบรษัิททีไ่มไ่ด้จดทะเบยีนซื้อ
ขายในตลาดหลักทรพัย ์(Private Equity Investments) 
โดยกองทนุหลักจะบรหิารจดัการโดย ACRE Noon Pte. Ltd.
("ผู้จัดการกองทนุหลกั") ผู้เชีย่วชาญด้านการพฒันาและ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแสวงหาโอกาสในการลงทนุภายใต้
กลยุทธก์ารลงทนุทีเ่น้นการลงทนุในบรษัิททีพ่ฒันาหรอืถือครอง
อสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยูอ่าศัยประเภท Workforce Housing Assets
อาท ิอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย ได้แก่ จังหวดัภเูก็ต
กรุงเทพมหานคร เมอืงพทัยา จังหวดัชลบุร ีหรอื Workforce
Housing Assets ในประเทศอื่น ๆ ในทวปีเอเชยี ตามทีก่องทนุหลัก
ก าหนด

การกู้ยมื 
กองทนุหลัก หรอืบรษัิทในเครอื ภายใต้การควบคมุของกองทนุหลัก 
(Controlled Affiliates) อาจท าธุรกรรมการกู้ยมืหรอืสนิเชื่อ
รูปแบบอ่ืนๆ เพื่อเหตผุลใดก็ตามซึง่รวมถึงแตไ่ม ่จ ากัดเพยีง การ
ช าระ ค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทนุหลกั 
(Partnership Expenses) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
(Management Fees) หรอื เพื่อการลงทนุ กองทนุหลักหรอื 
Controlled Affiliates จะไมก่่อใหเ้กิดหนสีิน้ใดๆ เกินกวา่รอ้ยละ 
233 ของมูลค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทนุหลกั (หรอืรอ้ยละ 70 ของ
มูลค่ารวมของมูลคา่ยุติธรรม (Fair Market Value) ของมูลค่า
ของทรพัยส์นิของกองทนุหลกั (Gross Asset) และมูลค่าของ
ทรพัยส์นิ (Gross Asset) ของบรษัิทในเครอื ภายใต้การควบคมุ
ของกองทนุหลกั Controlled Affiliates ตามสดัสว่น (pro rata) 
ทีก่องทนุหลักมสีว่นความเป็นเจา้ของ ทัง้นี้ หนีสิน้ดังกล่าวไมร่วมถึง
หนีสิน้ บางประเภท เชน่ หนี้ภายใต้สนิเชื่อเพื่อการด าเนินงานที่
ก าหนด (Subscription Facility Agreement)

การป้องกันความเสีย่ง
จากอัตราแลกเปลี่ยน ตามดลุยพนิิจผู้จัดการกองทนุ

ประเภทกองทนุ

กองทนุรวมทรพัยส์นิทางเลือก 
(หน่วย Private Equity) / Feeder Fund / 
Cross Investing Fund / 
กองทนุรวมทีเ่นน้ลงทนุ
แบบมคีวามเสีย่งต่างประเทศ

ดชันีเปรยีบเทียบ ไมม่ี

เงินทนุโครงการ 2,000 ล้านบาท

ระดบัความเสีย่งกองทนุ 8+ เสีย่งสงูมากอยา่งมนีัยส าคัญ

การจา่ยปันผล ไมม่ี

การรบัซื้อคืนหน่วยลงทนุ

รบัซื้อคืนหน่วยลงทนุอัตโนมติัเทา่นัน้

การพจิารณาจ านวนเงนิและการจา่ยเงินค่ารบัซื้อคืน
หน่วยลงทุนอัตโนมัติจะขึ้นกับดุลยพินิจของบรษัิท
จัดการ ซึ่งจะพิจารณาการจ่ายเมื่อ กองทุนหลัก มี
การจ่ายเงินลงทุนกลับมา (Distributions) หรอื
ก าไรสว่นเกินจากการลงทนุหรอืส่วนแบ่งรายได้อื่น
ใด ทัง้นี้ หลังจากกันเงนิส ารองส าหรบัค่าใชจ้่ายของ
กองทนุแล้ว (ถ้าม)ี

ทัง้นี้จะประกาศวนัรบัซื้อคืนหน่วยลงทนุทางเวบ็ไซต์
ของบรษัิทจัดการ

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
(Management Fee)

ไมเ่กิน 3.00% ต่อป ี
(เก็บจรงิ 1.6050% ต่อป)ี

ค่าธรรมเนียมการขาย
(Front-end fee)*

ไมเ่กิน 2.50% 
(เก็บจรงิ 2.00%)

ค่าธรรมเนียมการรบัซื้อคืน
(Back-end fee)*

ไมเ่กิน 2.50% 
(เก็บจรงิ ยกเวน้)

ค่าธรรมเนียมการสบัเปลี่ยน
เขา้ (Switch-in fee)*

ไมเ่กิน 2.50% 
(เก็บจรงิ 2.00%)

ค่าธรรมเนียมการสบัเปลี่ยน
ออก (Switch-out fee)* ไมม่ี

ค่าธรรมเนียม
การโอนหน่วยลงทนุ

10.00 บาท ต่อหน่วยลงทนุ 500.00 หน่วย 
หรอืเศษของ 500.00 หน่วย

สาระส าคัญของกองทนุ UPREQ1-UI
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หมายเหตุ :
• ค่าธรรมเนียมดังกล่าวข้างต้นได้รวมภาษีมูลค่าเพิม่ไวด้้วย (ถ้าม)ี
• กรณีสบัเปล่ียนเข้า บลจ. จะไมค่ิดค่าธรรมเนยีมการขาย

* บรษัิทจัดการขอสงวนสทิธใินการคิดค่าธรรมเนียมดังกล่าวกับผูส้ัง่ซื้อหรอืผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละกลุ่มหรอืแต่ละคนไมเ่ท่ากันได้ โดยบรษัิทจัดการจะแจง้รายละเอียด
หลักเกณฑ์ในการคิดคา่ธรรมเนยีมโดยปิดประกาศไวท้ี่หน้าส านักงานของบรษัิทจดัการ และ/หรอืผูส้นับสนุนการขายหรอืรบัซื้อคืน (ถ้าม)ี และจะจัดใหม้ขี้อมูลไวใ้นเวบ็ไซต์
ของบรษัิทจัดการ
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ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ (UI Fund)

สอบถามขอ้มูลเพิม่เติม หรอืขอรบัหนังสอืชีช้วนไดท้ี่ บลจ. ยูโอบ ีโทร. 0-2786-2222 www.uobam.co.th

Complex Fund

1.  ความเสี่ยงทางการตลาด (Market Risk)
ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาหลักทรัพย์ท่ีกองทุนเข้าไปลงทุน ท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงในสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ 
สงัคมและการเมืองซึ่งเป็นความเสีย่งท่ีไม่สามารถควบคุมได้
แนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง : บรษัิทจัดการจะวิเคราะห์ปัจจัยต่าง ๆ รวมทั้งสถานการณ์การเปล่ียนแปลงท่ีอาจมีผลกระทบ
ต่อการลงทุนในกองทุนหลักเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุน ซึ่งจะเป็นการช่วยลดโอกาสของผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นต่อราคามูลค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทุน

2.  ความเสี่ยงจากการด าเนินงานของกองทนุหลักหรอืผู้ออกตราสาร (Business Risk)
ความเสีย่งจากสภาวะธุรกิจและอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกับกองทุนหลักหรอืผู้ออกตราสาร ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
กองทุนหลักหรอืผู้ออกตราสารซึ่งกองทุนเขา้ลงทุน หรอืบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทุนของกองทุน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : กองทุนจะพิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น การวิเคราะห์ปัจจัยพื้นฐานของกองทุนหลัก 
ผู้ออกตราสาร หรอืบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งและ/หรอืการจดัอันดับความน่าเชื่อถือของบุคคลดังกล่าวเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุน

3.  ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Risk) 
การเปล่ียนแปลงของอัตราแลกเปล่ียนอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของหน่วยลงทุน ตัวอย่างเช่น ในกรณีกองทุนลงทุนในกองทุนหลัก
ด้วยสกุลเงินเหรยีญสหรฐัในช่วงท่ีเงินบาทอ่อนค่าแต่ขายหน่วยลงทุนในกองทุนหลักในช่วงท่ีเงินบาทแข็งค่า กองทุนจะได้เงินบาท
กลับมาน้อยลง ในทางกลับกัน หากกองทุนลงทุนในชว่งท่ีเงินบาทแขง็ค่าและขายหน่วยลงทุนในกองทุนหลักในช่วงท่ีเงินบาทอ่อนค่า 
กองทุนอาจได้ผลตอบแทนมากขึ้นดังนัน้การป้องกันความเสีย่งจากอัตราแลกเปล่ียนจงึเป็นเครื่องมือส าคัญในการบรหิารความเสีย่ง
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
กองทุนอาจใช้เครื่องมือป้องกันความเสี่ยงบางส่วนโดยกองทุนจะลงทุนในสัญญาซื้อขายล่วงหน้าเพื่ อป้องกันความเสี่ยงจากอัตรา
แลกเปล่ียน อยา่งไรก็ดีในกรณีท่ีสภาวการณ์ไม่ปกติกองทุนอาจพิจารณาป้องกันความเสี่ยงตามดุลยพินิจผู้จัดการกองทุน ผู้ลงทุนอาจ
มีความเสีย่งจากอัตราแลกเปล่ียน

4.  ความเสี่ยงจากการลงทนุในสัญญาซื้อขายล่วงหน้า (Derivatives Risk)
สัญญาซื้อขายล่วงหน้าบางประเภทอาจมีการขึ้นลงผันผวน (Volatile) มากกว่าสินทรพัย์อ้างอิง (Underlying Asset) ดังนั้นหาก
กองทุนมีการลงทุนในสัญญาซื้อขายล่วงหน้าดังกล่าวย่อมท าให้สินทรพัย์ของกองทุนมีความผันผวนมากกว่าการลงทุนในสินทรพัย์
อ้างอิง (Underlying Asset)
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
กองทุนอาจจะลงทุนในสัญญาซื้อขายล่วงหน้าท่ีมีตัวแปรเป็นอัตราแลกเปล่ียน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อลดความเสี่ยงเท่านั้น ทั้งน้ี 
การลงทุนในสัญญาซื้อขายล่วงหน้าเพื่อการป้องกันความเสี่ยงดังกล่าวอาจท าให้กองทุนเสียโอกาสท่ีจะได้รบัผลตอบแทนท่ีเพิ่มขึ้นหาก
อัตราแลกเปล่ียนมีการเปล่ียนแปลงไปในทางตรงข้ามกับท่ีกองทุนคาดการณ์ไว้ อย่างไรก็ดี กองทุนยังคงมีความเสี่ยงจากการท่ี
คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ีภายใต้สัญญาซื้อขายล่วงหน้าดังกล่าว (Counterparty Risk) ดังนั้น เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวกองทุน
จะท าธุรกรรมกับธนาคารท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึ้นหรอืธนาคารพาณิชยท่ี์มีความน่าเชื่อถือ

5.  ความเสี่ยงของประเทศท่ีลงทนุ (Country Risk)
ความเสีย่งท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงภายในประเทศท่ีกองทุนเข้าไปลงทุน เช่น การเปล่ียนแปลงนโยบายทางด้านเศรษฐกิจ หรอืสาเหตุ
อ่ืน ๆ จนท าใหไ้ม่สามารถช าระค่าขายคืนหน่วยลงทุนได้ตรงตามระยะเวลาท่ีก าหนด
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดการจะวิเคราะห์ปัจจัยต่าง ๆ รวมทั้งติดตามสถานการณ์การเปล่ียนแปลงท่ีอาจมีผลกระทบต่อการลงทุนในกองทุนหลักเพื่อ
ประกอบการตัดสนิใจลงทุน ซึ่งจะเป็นการชว่ยลดโอกาสของผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นต่อราคามูลค่าทรพัยส์นิสทุธิของกองทุน

6.  ความเสี่ยงจากขอ้จ ากัดการน าเงินลงทนุกลับประเทศ (Repatriation Risk) 
ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงภายในประเทศท่ีกองทุนลงทุน เช่น การเปล่ียนแปลงทางการเมือง ข้อก าหนด กฎเกณฑ์หรอื
นโยบายต่าง ๆ ของรฐับาลในการบรหิารประเทศท่ีกองทุนลงทุน ซึ่งรวมถึงสาเหตุอ่ืน ๆ ท่ีอาจท าให้ไม่สามารถช าระหน้ี ได้ตรงตาม
ระยะเวลาท่ีก าหนด และไม่อาจน าเงินลงทุนกลับประเทศภายในระยะเวลาท่ีคาดการณ์ไว้ได้ รวมถึงอาจท าให้กองทุนเกิดความเสี่ยงจาก
สัญญาสวอป (Swap) และ/หรอืสัญญาฟอรเ์วิรด์ (Forward) ท่ีกองทุนเข้าท าได้ ซึ่งมีผลต่อผลตอบแทนท่ีกองทุนจะได้รบัจากการ
ลงทุน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดการจะติดตามสถานการณ์การเปล่ียนแปลงการเมือง ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดเงิน ตลาดทุน ตลอดจนปัจจัยพื้นฐาน
ต่าง ๆ ของประเทศท่ีกองทนลงทุนอยา่งใกล้ชดิ เพื่อประเมินความเสีย่งจากการลงทุนในประเทศนัน้ ๆ เพื่อลดความเสีย่งดังกล่าว

ความเสีย่งในการลงทนุของกองทนุ UPREQ1-UI
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กองทุนรวมเพื่อผู้ลงทุนสถาบันหรอื
ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ (UI Fund)
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Complex Fund

7. ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระหน้ีของกองทนุหลักหรอืผู้ออกตราสาร (Credit Risk)
ความเสีย่งท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินงานและฐานะการเงิน รวมทัง้ความสามารถในการจา่ยคืนเงินต้นและดอกเบ้ียของกองทุนหลักหรอื
ผู้ออกตราสารท่ีกองทุนเขา้ลงทุน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดการอาจลดความเสี่ยงด้านน้ีลงได้จากการเลือกลงทุนในสินทรัพย์ท่ีมีคุณภาพดีทั้งในด้านความน่าเชื่อถือและความสามารถ
ในการช าระหน้ีของกองทุนหลักหรอืผู้ออกตราสารท่ีเก่ียวขอ้ง

8. ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk)
ความเสี่ยงจากการท่ีกองทุนไม่สามารถจ าหน่ายหลักทรพัย์ท่ีลงทุนได้ในราคาท่ีเหมาะสมและภายในระยะเวลาอันสมควร ทั้งน้ี การท่ี
กองทุนน าเงินลงทุนไปลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนหลัก กองทุนอาจมีความเสีย่งท่ีไม่สามารถขายหรอืจ าหน่ายจ่ายโอนสินทรพัย์
ท่ีกองทุนลงทุนไว้ได้หรอืสามารถขายหรอืจ าหน่ายจา่ยโอนสนิทรพัยใ์นราคาท่ีไม่เหมาะสม สง่ผลใหผู้้ลงทุนสามารถได้ก าไรจากการขาย
คืนหน่วยลงทุนในกองทุนหรอืสามารถขายคืนหน่วยลงทุนในระยะเวลาท่ีคาดการณ์ได้
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดัการบรหิารความเสีย่งขา้งต้นโดยก าหนดนโยบายของกองทุนให้มีการถือครองหลักทรพัย์ท่ีมีอายุของใกล้เคียงกับอายุโครงการ 
(กล่าวคือหน่วยลงทุนของกองทุนหลัก)

9. ความเสี่ยงจากการลงทนุในต่างประเทศ (Country and Political Risk)
ความเสีย่งท่ีเกิดจากความมัน่คงทางเศรษฐกิจ สงัคมและการเมือง ตลอดจนประสทิธภิาพขององค์กรท่ีเก่ียวข้องกับตลาดเงินตลาด
ทุน และการท าธุรกรรมทางการเงินในประเทศท่ีกองทุนหลักไปลงทุน รวมถึงข้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย สภาพคล่อง สภาวะตลา ด 
อัตราเงินเฟอ้ หรอือัตราแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวกับประเทศนั้น ๆ อาจส่งผลให้เกิดความผันผวนของราคาตราสารหรอืสินทรพัย์ท่ีกองทุน
หลักลงทุน ซึ่งอาจท าใหก้องทุนไม่ได้รบัผลตอบแทนตามท่ีคาดหวังไว้
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดการจะพิจารณาจากอันดับความน่าเชื่อถือของประเทศ (Country Rating) ท่ีกองทุนหลักไปลงทุน รวมถึงการวิเคราะห์
ปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อความเสีย่งดังกล่าวอยา่งถ่ีถ้วนรอบคอบก่อนการลงทุนในกองทุนหลัก

10. ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflicts of Interest)
กองทุน บรษัิทจดัการ General Partner หรอืผู้จดัการกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอือาจมีการจัดตั้งหรอืบรหิารกองทุนอ่ืนใดท่ีมี
ลักษณะเดียวกันหรอืคล้ายคลึงกับกองทุนหรอืกองทุนหลักได้ โดยกองทุนเหล่านั้นอาจเข้าถึงข้อมูลชุดเดียวกันกับข้อมูลท่ีกองทุน
หรอืกองทุนหลักใช้ในการลงทุน รวมถึงอาจมีกรณีท่ี กองทุน บรษัิทจัดการ General Partner หรอืผู้จัดการกองทุนหลัก หรอื
บริษัทในเครือใช้ข้อมูลดังกล่าวเพื่ อประโยชน์ของกองทุนอ่ืน ๆ นอกเหนือจากกองทุนหลัก ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์กับกองทุนหรอืกองทุนหลักได้

General Partner หรอืผู้จัดการกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอือาจได้รบัค่าตอบแทนหรอืผลประโยชน์จากการบรหิารจัดการ
กองทุนหลัก อาทิ ค่าธรรมเนียมการจัดการ (Management Fee) ส่วนแบ่งก าไรจากการลงทุน (Carried Interest) ซึ่งอาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนหลัก และ/หรอืกองทุนในฐานะ Limited Partner กับ General Partner 
หรอืผู้จดัการกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอืดังกล่าว เน่ืองจากค่าตอบแทนหรอืผลประโยชน์ดังกล่าวอาจสรา้งแรงจูงใจให้ General 
Partner หรอืผู้จดัการกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอืดังกล่าว ด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึงเพื่อผลประโยชน์ท่ีตนเองอาจได้รบั 
นอกจากน้ี อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้นอันเน่ืองมาจากการจัดสรรโอกาสในการลงทุนให้แก่กองทุนต่างๆ (รวมถึง
กองทุนหรอืกองทุนหลัก) ซึ่งอยู่ภายใต้การจัดการของ บรษัิทจัดการ General Partner หรอืผู้จัดการกองทุนหลัก หรือบรษัิทใน
เครอืดังกล่าวด้วย

ในบางกรณี กองทุนหรอืกองทุนหลักอาจใช้ บรกิารต่าง ๆ ในการด าเนินงานของกองทุนหลักจากบรษัิทในเครอืของกองทุนหรอื
กองทุนหลัก จงึเป็นไปได้ท่ีจะมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนและกองทุนหลักอีกด้วย
ทัง้น้ี ค าอธบิายความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในสว่นน้ีเป็นเพียงการแสดงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีส าคัญบางประการ และมิได้
ครอบคลมุความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทัง้หมดท่ีอาจเกิดขึ้นอันเน่ืองจากกิจกรรมของกองทุนและกองทุนหลัก
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดการจะการก าหนดนโยบายและแนวทางป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ถือ
หน่วยลงทุน ตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด
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Complex Fund

11.ความเสี่ยงท่ีเกิดจากคู่สัญญาอีกฝ่าย (Counterparty Risk)
ความเสีย่งท่ีเกิดจากคู่สญัญาในการเลิกกิจการหรอืไม่สามารถด าเนินการในการท าธุรกิจต่อได้ เกิดจากคู่สัญญาท่ีเป็นผู้ด าเนินการใน
การบรหิารหรอืในการด าเนินธุรกิจ ไม่สามารถด าเนินการในการประกอบธุรกิจ หรอืถอนตัวเน่ืองจากยกเลิกกิจการ หรอืความเสี่ยง
จากคู่สัญญาท่ีส่งผลให้กองทุนหลักอาจถูกบังคับให้ยกเลิกการท าธุรกรรมบางประการหรอืท าผิดเง่ือนไข กฎเกณฑ์ ข้อบังคับต่าง 
และอาจท าใหก้องทุนหลักต้องประสบกับความล่าชา้ และ/หรอื ก่อใหเ้กิดขอ้จ ากัดในการด าเนินการลงทุน หรอื ข้อพิพาททางกฎหมาย
ต่าง ๆ เป็นต้น
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดัการจะวิเคราะหแ์ละพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับความเสี่ยงส าคัญในการด าเนินธุรกิจของกองทุนหลัก รวมถึงปัจจัยท่ี
อาจมีผลกระทบต่อความเสี่ยงดังกล่าวอยา่งถ่ีถ้วนรอบคอบ ซึ่งการวิเคราะหด์ังกล่าวอาจรวมถึงการสอบทานความเหน็ของท่ีปรกึษา

12.ความเสี่ยงด้านการพึ่งพาผู้จดัการกองทนุหลัก (Reliance on Manager)
กองทุนในฐานะ Limited Partner ไม่มีสิทธิเข้ามามีส่วนรว่มในการบรหิารจัดการกองทุนหลักหรอืตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับการลงทุน
ของกองทุนหลัก กองทุนในฐานะ Limited Partner ท่ีเข้ารว่มจึงต้องพึ่งพาผู้จัดการกองทุนหลักหรอื General Partner ในการ
บรหิารจัดการและการตัดสินใจต่าง ๆ ในด้านการลงทุนของกองทุนหลัก นอกจากน้ีในกรณีท่ีเจ้าหน้าท่ีผู้มีความเชี่ยวชาญด้านการ
ลงทุนของผู้จดัการกองทุนหลักยุติการใหบ้รกิาร คุณภาพของบรกิารด้านการจัดการการลงทุนของกองทุนหลักอาจได้รบัผลกระทบ
ในทางลบด้วยเชน่กัน
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจัดการจะวิเคราะห์และพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับ ผู้จัดการกองทุนหลักหรอื General Partner เช่น การตรวจสอบ
วิเคราะห์ทางสถานะของผู้จัดการกองทุนหลัก การสอบทานธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทุนหลัก การประเมินความสามารถและ
ประสบการณ์การท างานของผู้จดัการกองทุนหลักเพื่อประกอบการตัดสนิใจในการลงทุน

13.ความเสี่ยงด้านการท่ีผู้ถือหุ้นท่ีเข้าร่วมจะไม่มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ (Shareholders Will Not Participate in 
Management)
กองทุนในฐานะ Limited Partner ท่ีเข้ารว่มไม่มีสิทธิเข้ามามีส่วนรว่มในการบรหิารจัดการกองทุนหลักหรอืในการด าเนินธุรกิจ
ต่าง ๆ ของกองทุนหลัก กองทุนหลักจงึสามารถใชว้ิจารณญาณอยา่งเต็มท่ีในการขยาย แก้ไขเปล่ียนแปลงหรอืท าสัญญาท่ีเก่ียวข้อง
กับกิจการต่าง ๆ ของกองทุนหลักได้โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากกองทุนในฐานะLimited Partner ท่ีเข้ารว่ม และการ
ตัดสนิใจใด ๆ เพื่อท ากิจกรรมใหม่ดังท่ีกล่าวมานีอ้ าจท าใหเ้กิดความเสีย่งเพิ่มเติมแก่เงินทุนของกองทุนหลักอยา่งมีนัยส าคัญได้
แนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสี่ยง : 
บรษัิทจดัการจะวิเคราะห์และพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับ ความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจต่าง ๆ ของกองทุนหลัก ควบคู่ไป
กับการสอบทานความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงิน ในการให้ความเห็นท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินธุรกิจโดยผู้จัดการกองทุนหลัก 
รวมถึงการวิเคราะหป์ัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อความเสีย่งดังกล่าวอยา่งถ่ีถ้วนรอบคอบ
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Complex Fund

1. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์
กองทุนหลักมีความเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทุนโครงการในอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ความเสี่ยงท่ีเกิดจากหรอื
เก่ียวขอ้งกับสภาวะเศรษฐกิจ เหตุการณ์ทางการเมือง สถานการณ์ทางสงัคม วิกฤตทางสาธารณสขุ มูลค่าของทรพัย์สิน อุปทานและ
อุปสงค์ของอสังหารมิทรพัย์ซึ่งกองทุนหลักเข้าลงทุน สภาพทางการเงินของผู้เช่า การท าลายทรพัย์สิน (Vandalism) การก่อการ
รา้ย การประท้วงเรื่องค่าเช่า การเปล่ียนแปลงกฎหมายเก่ียวกับ ภาษี อาคาร สิ่งแวดล้อม การควบคุมค่าเช่า การจัดโซนน่ิงและ
กฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง การเปล่ียนแปลงอัตราภาษีอสังหารมิทรพัย์ การเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ย และความพรอ้มของกองทุน
สินเชื่อภาคอสังหารมิทรพัย์ (Mortgage Funds) ซึ่งอาจส่งผลให้การขายสินทรพัย์เป็นไปได้ยาก ความเสี่ยงเหล่าน้ีอาจก่อให้เกิด
ความผันผวนของอัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) การหมุนเวียนของผู้เช่า ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน และมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย ์ดังนัน้กองทุนหลักจงึไม่สามารถรบัประกันได้ว่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ะสามารถท าก าไร ในกรณีท่ีค่าใชจ้า่ยใน
การด าเนินงานนั้นมากกว่ารายได้ กองทุนหลักอาจจ าเป็นต้องน าเงินลงทุน และดอกเบ้ียรบัจากการลงทุนในตราสารหน้ี มาช าระ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ล่วงหน้า หรืออาจจ าเป็นต้องขายทรัพย์สินท่ีลงทุนโดยขาดทุน ด้วยเหตุผลน้ีกองทุนหลักอาจไม่ส ามารถบรรลุ
วัตถุประสงค์การลงทุน

2. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการพฒันาอสังหารมิทรัพย์
การลงทุนท่ีเก่ียวขอ้งกับการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยประเภท (Workforce Housing Assets) มีความเสี่ยงมากกว่า
การลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ทั่วไปเน่ืองจาก กองทุนหลักมีนโยบายในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรพัย์ซึ่งขึ้นใหม่จากพื้นท่ีเปล่า 
นโยบายดังกล่าวอาจได้รบัผลกระทบจากปัจจยัความเสีย่งต่างๆ ซึ่งเก่ียวขอ้งกับความล่าชา้ในการพัฒนาหรอืด าเนินงานก่อสรา้ง การ
ใชเ้งินลงทุนสูงกว่าท่ีคาดการณ์ไว้ รวมถึงการกู้เงินหรอืการระดมทุนเพิ่มเติมเพื่อช าระค่าใช้จ่ายต่างๆ นอกจากน้ีกองทุนหลักอาจไม่
สามารถด าเนินการตามแผน กลยุทธ์ หรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เหล่าน้ีให้ส าเร็จได้ และอาจจ าเป็นต้องถือครองหรือขาย
อสงัหารมิทรพัยเ์หล่าน้ีโดยขาดทุน

3. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับอสงัหารมิทรพัย์ท่ีอยูอ่าศัยประเภท Workforce Housing Assets
กองทุนหลักคาดหมายท่ีจะพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ท่ีอยู่อาศัยประเภท Workforce Housing Assets ซึ่งมีลักษณะทางเศรษฐกิจท่ี
แตกต่างจากอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ เน่ืองจากผู้พักอาศัยใน Workforce Housing Assets มักอาศัยอยู่เป็นระยะเวลาไม่นาน 
ซึ่งส่งผลกระทบให้ราคาห้องพักและอัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) มีการเปล่ียนแปลงบ่อยครัง้ และก่อให้เกิดความผันผวน
ของรายได้ท่ีกองทุนหลักจะได้รบัเมื่อหากเทียบกับอสังหารมิทรพัย์ท่ีเป็นอาคารส านักงาน ซึ่งมักมีสัญญาเช่าระยะยาวอันท าให้ได้รบั
รายได้ท่ีมั่งคง นอกจากน้ี Workforce Housing เป็นภาคธุรกิจท่ีจะได้รบัผลกระทบจากฤดูกาล (Seasonality) ดังนั้นความ
เปล่ียนแปลงของฤดูกาลอาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนัยส าคัญต่อภาคธุรกิจและผลการด าเนินงานของกองทุนหลัก นอกจากน้ี ค่าใช้จ่าย
ท่ีเก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานด้านอสงัหารมิทรพัยนั์น้คงท่ีและจะไม่ลดลง แม้ว่ารายได้ซึ่งกองทุนหลักได้รบัจากการลงทุนในทรพัย์สิน
ต่างๆ จะลดลงก็ตาม

4. ขอ้จ ากัดการลงทนุในประเทศและต่างประเทศ
กองทุนหลักมีวัตถุประสงค์ในการลงทุนในประเทศไทย (Target Jurisdiction) ในการน้ีประเทศไทยอาจออกกฎหมายและข้อบังคับ
ซึ่งห้ามหรอืจ ากัดอ านาจการถือครองหรอืการบรหิารจัดการบรษัิทท่ีตั้งอยู่ในประเทศไทยโดยนักลงทุนต่างชาติ ข้อจ ากัดเหล่าน้ีอาจ
ท าใหก้องทุนหลักไม่สามารถบรหิารจดัการหรอืควบคุมบรษัิทท่ีเขา้ลงทุนได้อยา่งมีประสทิธภิาพ

นอกจากน้ีประเทศไทยอาจก าหนดขอ้จ ากัดเก่ียวกับความสามารถของนักลงทุนต่างชาติในการลงทุนในบรษัิทหรอืทรพัย์สินท่ีถือว่ามี
ความส าคัญต่อผลประโยชน์ของชาติ หรอือาจมีข้อจ ากัดท าให้นักลงทุนต่างชาติสามารถลงทุนในหลักทรพัย์ได้เฉพาะบางประเภท
เท่านัน้ ซึ่งหลักทรพัยป์ระเภทท่ีนักลงทุนต่างชาติสามารถลงทุนได้ดังกล่าวอาจมีสิทธิประโยชน์น้อยกว่า หรอืให้อ านาจบรหิารจัดการ
บรษัิทน้อยกว่าหลักทรพัยป์ระเภทท่ีนักลงทุนไทยสามารถลงทุนได้ ข้อจ ากัดเหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าของสินทรพัย์ท่ีกองทุน
หลักเขา้ลงทุนและจ ากัดโอกาสในการลงทุนของกองทุนหลัก

5. ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน
เน่ืองจากรายได้ของกองทุนหลักจะอยู่ในสกุลเงินของประเทศไทยแต่เงินปันผลทั้งหมดท่ีจะถูดจัดสรรให้แก่นักลงทุนในกองทุนหลัก 
(กล่าวคือ Limited Partners) เป็นสกุลเงินเหรยีญสหรฐั (เว้นแต่จะมีการตกลงเป็นอย่างอ่ืน) ดังนั้นกองทุนหลักอาจมีความเสี่ยง
จากความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนเงินระหว่าง สกุลเงินของประเทศไทย (กล่าวคือ สกุลเงินบาท) และสกุลเงินเหรยีญสหรฐัหรอื
สกุลเงินอ่ืนๆ ได้ ความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบให้มูลค่าสินทรพัย์ของกองทุนหลักเปล่ียนแปลงตาม
สกุลเงิน นอกจากน้ี สกุลเงินบางสกุลในเอเชียไม่สามารถแลกเปล่ียนได้อย่างเสร ีดังนั้นมูลค่าของกองทุนหลักอาจได้รบัผลกระทบ
จากความสามารถในการแลกเปล่ียนเงินด้วยเชน่กัน ในการน้ี กองทุนหลักมิได้มีนโยบายในการเข้าท าธุรกรรมเพื่อป้องกันความเสี่ยง
ด้านอัตราแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนหรอืการกู้ยืมเป็นสกุลเงินบาทอยู่เสมอ แต่กองทุนหลักอาจพิจารณาเข้าท าธุรกรรม
เพื่อป้องกันความเสีย่งด้านอัตราแลกเปล่ียนเป็นครัง้คราวได้ ธุรกรรมป้องกันความเสี่ยงใดๆ ท่ีด าเนินการโดยกองทุนหลักจะเป็นไป
เพื่อวัตถุประสงค์ในการป้องกันความเสีย่งจากอัตราแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทุนเท่านั้น และไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ในการเก็ง
ก าไร ทั้งน้ี สกุลเงินบาทมีความผันผวนอย่างมากในช่วงเวลาท่ีผ่านมาและอาจจะยังคงผันผวนต่อไป นอกจากน้ี ประเทศไทยยังเคย
เกิดการลอยตัวค่าเงินขึ้น (เชน่ ในชว่งวิกฤตเศรษฐกิจในปี 1998) ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว กองทุนหลักอาจได้รบัความเสียหาย
อยา่งรา้ยแรงท่ีไม่สามารถเยยีวยาแก้ไขได้
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## RESTRICTED ##

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

UPREQ1-UI : Quarterly Report Q3/2024

กองทุนรวมเพื่อผู้ลงทุนสถาบันหรอื
ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ (UI Fund)

สอบถามขอ้มูลเพิม่เติม หรอืขอรบัหนังสอืชีช้วนไดท้ี่ บลจ. ยูโอบ ีโทร. 0-2786-2222 www.uobam.co.th

Complex Fund
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6. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับโครงสรา้งทางกฎหมาย (Legal Structure)
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับอสงัหารมิทรพัย ์กฎหมายท่ีว่าด้วยสทิธขิองนักลงทุน ซึ่งรวมถึงกฎหมายป้องกันสทิธขิองเจา้หน้ี และ
กฎหมายอ่ืนๆ รวมถึงการด าเนินการฟอ้งรอ้งบังคับคดีเพื่อรกัษาหรอืบังคับใชส้ทิธต่ิางๆ ในประเทศไทยอาจไม่มีการพัฒนาหรอื
ประสทิธภิาพมากนักหากเทียบกับทวีปอ่ืนๆ ซึ่งมี กฎหมายและขอ้บังคับท่ีครอบคลมุ (Comprehensive) มากกว่า เชน่ กฎหมายใน
ทวีปอเมรกิาเหนือหรอืทวีปยุโรป ดังนัน้กองทุนหลักอาจประสบกับปัญหาทางกฎหมายโดยเฉพาะอยา่งยิง่ในการบังคับกฎหมาย
ดังกล่าว

7. ความเสี่ยงจากการลงทนุแบบกระจุกตัวและความเสี่ยงทางภมูิศาสตร์
กองทุนหลักมีวัตถุประสงค์ท่ีจะเน้นลงทุนในประเทศไทยจงึสง่ผลใหก้องทุนต้องรบัความเสี่ยงจากการลงทุนแบบกระจุกตัวใน
ภูมิศาสตรเ์ดียว เชน่ ความตกต ่าลงของเศรษฐกิจและสภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย นอกจากน้ีประเทศไทยยงัตัง้อยูใ่น
ภูมิภาคท่ีเคยประสบภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน่ น ้าท่วมและสนึามิ ซึ่งเศรษฐกิจมีความอ่อนไหวต่อเหตุการณ์ทางธรรมชาติ ปัจจยั
เหล่าน้ีอาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนัยส าคัญต่อเศรษฐกิจของประเทศไทยและการลงทุนของกองทุนหลัก

8. ความเสี่ยงด้านเศรษฐกิจและการเมอืง
ประเทศไทย (Target Jurisdiction) อาจต้องเผชญิกับความผันผวนทางเศรษฐกิจเป็นครัง้คราว ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงอัตรา
เงินเฟอ้ท่ีสงู ภาวะเศรษฐกิจถดถอย และการว่างงาน แม้ว่าความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจดังกล่าวอาจสรา้งโอกาสในการลงทุนใหกั้บ
กองทุนหลัก แต่ในขณะเดียวกัน อาจสง่ผลกระทบในเชงิลบต่อเศรษฐกิจและตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทยท่ีกองทุนหลักจะ
เขา้ลงทุน

การเปล่ียนแปลงทางการเมือง ขอ้จ ากัดกฎระเบียบ การเปล่ียนรฐับาลและการเปล่ียนแปลงนโยบายของรฐับาล ในประเทศไทยอาจ
สง่ผลเสยีต่อการลงทุนของกองทุนหลัก โดยเฉพาะอยา่งยิง่ เมื่อกองทุนหลักไม่มีเจตนาท่ีจะท าประกันความเสีย่งการลงทุนเพื่อ
คุ้มครองหรอืประกันความเสีย่งทางการเมือง ในการน้ี ความไม่แน่นอนของสถานการณ์ทางการเมืองอาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะ
ตลาดและจ ากัดความสามารถหรอืโอกาสของกองทุนหลักในการลงทุนในประเทศไทยหรอืมีผลกระทบในอนาคตต่อการลงทุนของ
กองทุนหลักในประเทศต่างๆ

9. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่อง
การลงทุนของกองทุนหลักนัน้เป็นการลงทุนระยะยาวและเป็นการลงทุนท่ีไม่มีสภาพคล่อง โดยสภาพคล่องของสนิทรพัยท่ี์กองทุน
หลักลงทุนัน้ขึ้นอยูกั่บความสามารถในการบรรลเุป้าหมายของกลยุทธก์ารลงทุนซึ่งอาจถูกกระทบโดยปัจจัยความเสี่ยงต่างๆ ท่ีระบุใน
หนังสอืชีช้วนฉบับน้ี นอกจากน้ีกองทุนหลักจะลงทุนในบรษัิทต่างๆ (Portfolio Companies) ซึ่งไม่มีการเสนอขายหลักทรพัยต่์อ
สาธารณะ การลงทุนในหลักทรพัยเ์หล่าน้ีอาจมีความยากในการประเมินมูลค่า จ าหน่าย หรอื จา่ยโอน (Liquidate) ได้ ดังนัน้ความ
เสีย่งด้านสภาพคล่องของการลงทุนในบรษัิทดังกล่าวจงึสงูกว่าความเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทุนในหลักทรพัย์ท่ีมีการเสนอขายใน
ตลาดหลักทรพัย ์ดังนัน้ นักลงทุนควรทราบถึงความล่าชา้ในการได้รบัผลตอบแทนจากการลงทุนและความเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้ง

10.ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการระดมทนุด้วยการกู้ยมื (Debt Financing)
กองทุนหลักและ Portfolio Company อาจเผชญิความเสีย่งท่ีเกิดขึ้นจากการ กู้เงินซึ่งรวมถึงกรณีท่ีกองทุนหลักอาจไม่มีกระแส
เงินสดท่ีเพียงพอเพื่อช าระหน้ีเงินต้นและดอกเบี้ยภายใต้ธุรกรรมการกู้ยมืเงินดังกล่าว และหากกองทุนหลักน าทรพัยส์นิไปจ านอง
เพื่อเป็นหลักประกันการกู้ยมืและการช าระหน้ี ผู้ใหกู้้อาจท าการยดึทรพัยจ์ านองดังกล่าวหรอือาจบังคับขายทรัพยส์นิจ านองได้ ซึ่งอาจ
ท าใหผ้ลก าไรของกองทุนหลักลดลงและสง่ผลกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สนิของกองทุนหลัก

กองทุนหลักและ Portfolio Company อาจมีความเสีย่งท่ีจะไม่สามารถรไีฟแนนซ์ (Refinance) เงินกู้ท่ีตนมีอยู ่หรอืความเสีย่งท่ี
เง่ือนไขของการรไีฟแนนซด์ังกล่าวอาจมิได้มีผลประโยชน์ท่ีเอ้ืออ านวยเท่ากับเง่ือนไขเดิมของการกู้ยมืเดิมได้

ในกรณีท่ี Portfolio Company ผิดนัดช าระหน้ีภายใต้สญัญากู้ยมืเงินหรอืมีเหตุผิดสญัญาอ่ืนภายใต้หน้ีดังกล่าว Portfolio 
Company อาจถูกจ ากัดภายใต้สญัญากู้ท่ีเก่ียวขอ้ง มิใหก้ารจา่ยเงินปันผลใหแ้ก่กองทุนหลัก นอกจากน้ีกองทุนหลักและ Portfolio 
Company อาจถูกผูกพันภายใต้ขอ้ก าหนดของสญัญากู้ยมืซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานและความสามารถของกองทุน
หลักในการจดัสรรผลตอบแทนใหแ้ก่นักลงทุน

11.ความเสี่ยงในกรณีท่ีการลงทนุมีระยะเวลาท่ียาวนานกวา่อายุกองทนุของกองทนุหลัก
กองทุนหลักจะลงทุนในสินทรัพย์ท่ีอาจไม่สามารถจ าหน่ายได้ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาของกองทุนหลัก ทั้งน้ี ในกรณีดังกล่าว 
General Partner จะพยายามจ าหน่ายสนิทรพัยท่ี์กองทุนหลักลงทุนทัง้หมดก่อนท่ีกองทุนหลักจะจ าหน่ายหลักทรพัย์ใน Portfolio 
Company ให้แก่ Limited Partners แทนผลตอบแทนเมื่อมีการช าระบัญชีกองทุนหลัก อย่างไรก็ตามไม่มีสิ่งใดรบัประกันได้ว่า
ความสามารถในการจ าหน่ายทรัพย์สินหรือสภาพคล่องของหลักทรัพย์จะมีผลกระทบต่อการจัดสรรผลตอบแทนสุดท้ายให้แก่
Limited Partners มากน้อยเพียงใด
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12. ความเสี่ยงจากการลงทนุในฐานะผู้ถือหุ้นสว่นน้อย
กองทุนอาจเขา้ลงทุนใน Portfolio Company ต่างๆ ในฐานะผู้ถือหุน้สว่นน้อยและอาจไม่สามารถเขา้ไปมีอ านาจในการบรหิาร
จดัการหรอืมีอิทธพิลต่อการก าหนดทิศทางของ Portfolio Company ได้ ในกรณีดังกล่าว กองทุนหลักไม่สามารถแต่งตัง้คณะ
ผู้บรหิาร และจะต้องพึ่งพาคณะผู้บรหิารและคณะกรรมการขอ Portfolio Company เป็นอยา่งมากในการบรหิารจดัการและการ
ตัดสนิใจต่าง ๆ ของบรษัิท ซึ่งบุคคลดังกล่าวอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กับกองทุนหลัก

13. ความเสี่ยงจากการแขง่ขนักันของการลงทนุ
กองทุนหลักจ าเป็นต้องแข่งขันกับนักลงทุนอ่ืนๆ เพื่อให้ได้ลงทุนใน Portfolio Company โดยท่ีบุคคลเหล่าน้ีอาจมีทุนส ารอง
มากกว่ากองทุนหลักท าใหส้ามารถรองรบัความเสี่ยงได้มากกว่ากองทุนหลัก การแข่งขันกันในการลงทุนอาจลดโอกาสของกองทุน
หลักในการลงทุนใน Portfolio Company และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการก าไรของกองทุนหลัก ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อผลตอบแทนจากการลงทุนของ Limited Partners ด้วยเช่นกัน ยกตัวอย่างเช่น ในบรบิทของ Workforce Housing 
Assets กองทุนหลักอาจต้องแขง่ขนักับนักพัฒนาอสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืนท่ีมีวัตถุประสงค์การลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ท่ีมีลักษณะ
คล้ายคลึงกันหรอืจัดตั้งอยู่ในบรเิวณใกล้เคียงกันกับทรพัย์สินท่ีกองทุนหลักเข้าลงทุน หรอืในการแสวงหาผู้เช่า โดยเฉพาะหาก
โครงการอ่ืนๆ มีความทันสมัย สวยงามและความสามารถในการดึงดูดผู้เช่าได้มากกว่า ด้วยเหตุผลน้ี ไม่มีสิ่งใดรบัประกันได้ว่า
กองทุนหลักจะสามารถการบรหิารบรษัิทท่ีเขา้ลงทุนเพื่อใหบ้รรลวุัตถุประสงค์การลงทุนได้

14. ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
กองทุนหลักและการด าเนินงานของกองทุนหลักมีความเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับความขดัแยง้ทางผลประโยชน์มากมาย ทัง้ท่ีเกิดขึ้นแล้ว
และอาจเกิดขึ้นในอนาคต ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงท่ีระบุดังต่อไปน้ี

(ก) ในบางกรณี General Partner ผู้จดัการกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอื อาจกระท าการในลักษณะท่ีคล้ายคลึงหรอืมีส่วนรว่ม
โดยประการอ่ืนใดในกองทุนหรอืแผนการลงทุนอ่ืนๆ เช่น การให้ค าแนะน าในการลงทุนด้านอสังหารมิทรพัย์ต่อผู้อ่ืน ซึ่งอาจมี
วัตถุประสงค์ด้านการลงทุนท่ีคล้ายคลึงกันกับวัตถุประสงค์ของกองทุนหลัก ดังนั้น จึงเป็นไปได้ว่าในการด าเนินธุรกิจของ
บุคคลดังกล่าวอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กับกองทุนหลักหรอืขดัแยง้กับกองทุนในฐานะ Limited Partners ได้

(ข) General Partner ผู้จัดการกองทุนหลัก หรอืบรษัิทในเครอื คาดหมายท่ีจะให้บรกิารจัดการลงทุนและให้ค าแนะน าการลงทุน
แก่กองทุนของ ACRE อ่ืนๆ นอกเหนือจากกองทุนหลัก รวมไปถึงการจดัสรรโอกาสในการลงทุนแก่ทัง้กองทุนหลักและกองทุน
อ่ืนๆ ของ ACRE โดยท่ีกองทุนนั้นๆ อาจลงทุนคู่ขนานหรอืลงทุนรว่มกับกองทุนหลัก การด าเนินงานดังกล่าวอาจก่อให้เกิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ซึ่งรวมถึงความขัดแย้งในการจัดสรรเวลาด้านการบรหิารจัดการ บริการ และหน้าท่ีอ่ืนๆ ใน
ประการท่ีเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทุนหลักและกองทุน ACRE อ่ืนๆ ของ ACRE

(ค) General Partner และผู้จัดการกองทุนหลักอาจใช้บรกิารของบรษัิทในเครอืเพื่อ บรหิารจัดการสินทรพัย์ของ Portfolio 
Company ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงบรกิารด้าน การจดัการสนิทรพัย ์การจดัการทรพัยส์นิ และการจัดการการก่อสรา้ง โดย
อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์เน่ืองจาก General Partner และ ผู้จัดการกองทุนหลักอาจมีแรงจูงใจในการใช้
บรกิารบรษัิทในเครอืตนเองและยอมท่ีจะจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าบรกิารท่ีสูงกว่าให้แก่บรษัิทในเครอืงตนเอง แม้ ผู้ให้บรกิาร
อ่ืนๆ อาจมีคุณสมบัติท่ีดีกว่า อย่างไรก็ตาม General Partner และ ผู้จัดการกองทุนหลักมิได้มีส่วนแบ่งจากค่าบรกิาร
ดังกล่าวแต่อยา่งใด

(ง) นอกจากน้ีค่าตอบแทนจากการลงทุนซึ่ง General Partner จะได้รบัขึ้นอยู่กับผลการด าเนินงานของกองทุนหลัก ดังนั้น 
General Partner อาจก่อให้คณะกรรมการการลงทุนอนุมัติการลงทุนซึ่งอาจมีความเสี่ยงสูงกว่าในกรณีท่ีไม่มีค่าตอบแทน
ตามผลการด าเนินงานดังกล่าว

ทัง้น้ี General Partner อาจลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นโดยการขอค าแนะน าหรอืการอนุมัติจากคณะกรรมการท่ี
ปรกึษา (Advisory Panel) (ตามความเหมาะสม) ก่อนเขา้ท าธุรกรรมใดๆ 

ความเสีย่งที่ส าคัญของกองทนุหลัก ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

8



## RESTRICTED ##

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

UPREQ1-UI : Quarterly Report Q3/2024

กองทุนรวมเพื่อผู้ลงทุนสถาบันหรอื
ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ (UI Fund)

สอบถามขอ้มูลเพิม่เติม หรอืขอรบัหนังสอืชีช้วนไดท้ี่ บลจ. ยูโอบ ีโทร. 0-2786-2222 www.uobam.co.th

Complex Fund

ความเสีย่งที่ส าคัญของกองทนุหลัก ACRE Asia Workforce Housing I, L.P.

9

15. ความเสี่ยงของการรว่มทนุ
กองทุนหลักจะเขา้ลงทุนในฐานะผู้รว่มทุนหรอืหุน้สว่นกับผู้ขายทรพัย์สนิ บรษัิทในเครอืของผู้ขายทรพัยส์นิ หรอืบุคคลอ่ืน ซึ่งการ
ลงทุนดังกล่าวอาจเก่ียวขอ้งกับความเสีย่งท่ีไม่ปรากฎในเครื่องมือการลงทุน (Investment Vehicle) ประเภทอ่ืนๆ รวมถึง
ตัวอยา่งเชน่ ความเป็นไปได้ท่ีบุคคลดังกล่าวอาจล้มละลาย มีผลประโยชน์หรอืเป้าหมายทางธุรกิจท่ีไม่สอดคล้องกับเป้าหมายของ
กองทุนหลัก หรอือยูใ่นฐานะท่ีจะด าเนินการใดๆ ท่ีอาจไม่สอดคล้องกับนโยบาย วัตถุประสงค์ หรอืความต้องการของกองทุนหลัก 
การกระท าของบุคคลดังกล่าวอาจท าใหส้นิทรพัยท่ี์เขา้ลงทุนนัน้มีความรบัผิดมากเกินกว่าหรอืนอกเหนือจากท่ีความรบัผิดท่ี
คาดการณ์ไว้ นอกจากน้ี กองทุนหลักอาจต้องอาศัยความสามารถและความเชีย่วชาญด้านการบรหิารจดัการของผู้รว่มทุนหรอื
หุน้สว่นดังกล่าว ดังนัน้กองทุนหลักอาจขายสว่นท่ีตนได้ลงทุนได้ยากกว่าลงทุนในสนิทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ ทัง้น้ี กองทุนหลักอาจใหผู้้
รว่มทุนหรอืหุน้สว่นมีอ านาจในการยบัยัง้ (Veto) การตัดสนิใจท่ีส าคัญเก่ียวกับการจดัการและการจ าหน่ายการลงทุน อันอาจท าให้
เกิดความเสีย่งของการหยุดชะงัก (Deadlocks) ซึ่งอาจสง่ผลเสยีต่อผลตอบแทนหรอืมูลค่าการลงทุนต่อไป หรอืท าใหก้องทุนหลัก
ต้องใชส้นิทรพัยข์องกองทุนหลักเพื่อซื้อสว่นการลงทุนของผู้รว่มทุนหรอืหุน้สว่นดังกล่าวในกรณีท่ีเกิดการบังคับขายสว่นการ
ลงทุนดังกล่าวได้

16. ค่าบรกิาร (Fees for Services)
General Partner และผู้จดัการกองทุนหลัก อาจใช้บรกิารของบรษัิทในเครอื ส าหรบับรกิารต่างๆ ท่ีจ าเป็นเก่ียวกับสินทรพัย์ของ 
Portfolio Company อาทิ การจัดการสินทรพัย์ การจัดการอสังหารมิทรพัย์และการจัดการดูแลการก่อสรา้ง ในกรณีดังกล่าว 
Portfolio Company จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมให้กับบรษัิทในเครอืดังกล่าวของ General Partner และผู้จัดการกองทุนหลัก 
ส าหรบัการให้บรกิารท่ีเก่ียวข้องนั้น โดย General Partner และผู้จัดการกองทุนหลักอาจใช้บรกิารของผู้ให้บรกิารจากบุคคล
ภายนอกได้ด้วยตามท่ีเห็นสมควร   ทั้งน้ี การใช้บรกิารของบรษัิทในเครอืของ General Partner หรอืผู้จัดการกองทุนหลัก ซึ่ง
เก่ียวข้องกับบรกิารต่างๆ ท่ีจ าเป็นเหล่าน้ี อาจท าให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  ซึ่งอาจท าให้เกิดแรงจูง ใจท่ีท าให้ General 
Partner หรอืผู้จัดการกองทุนหลักให้การสนับสนุนบรษัิทในเครอืของตนมากกว่าพิจารณาบรกิารท่ีได้รบั  และ/หรอื General 
Partner หรอืผู้จัดการกองทุนหลักอาจตกลงท่ีจะจ่ายค่าธรรมเนียมท่ีสูงกว่าให้แก่บุคคลเหล่าน้ี เมื่อเทียบกับบรกิารจากบุคคล 
ภายนอกท่ีมีคุณภาพใกล้เคียงกัน ทั้งน้ี เว้นแต่ก าหนดไว้เป็นอ่ืนในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง Portfolio Company จะเป็นผู้รบัผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมจากการรบับรกิารดังกล่าว โดย General Partner ผู้จัดการกองทุนหลัก หรอื Limited Partners จะไม่ได้
ผลประโยชน์จากค่าธรรมเนียมดังกล่าวท่ีจะถูกช าระโดย Portfolio Company แต่อยา่งใด

17. ความล้มเหลวของนักลงทนุในการช าระเงินทนุเมื่อครบก าหนด (Failure by Other Investors to Meet Drawdowns)
ความล้มเหลวของ Limited Partner รายใดรายหน่ึง ในการช าระเงินลงทุนตามท่ีได้ก าหนดไว้ อาจส่งผลเสียต่อกองทุนหลัก โดย
หากกองทุนหลักไม่สามารถระดมเงินทุนได้เพียงพอตามท่ีได้วางแผนไว้ กองทุนหลักอาจไม่สามารถท าการลงทุนตามท่ีต้องการได้ 
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทุนหลัก นอกจากน้ี ถ้า Limited Partner ไม่สามารถให้เงินลงทุนได้ตามท่ีก าหนด 
Limited Partner รายอ่ืนๆ ท่ีไม่ได้ผิดนัดช าระเงินลงทุน (นอกเหนือจากกองทุนเปิด ยูไนเต็ด ไพรเวท อิควิต้ี ฟนัด์ 1 ห้ามขายผู้
ลงทุนรายย่อย) จะต้องจ่ายเงินลงทุนเพิ่มเติมให้กับกองทุนหลัก เพื่ อทดแทนเงินทุนส่วนท่ีขาดไป อันเกิดจากการผิดนัดของ 
Limited Partner ถ้า Limited Partner รายใดรายหน่ึงหรอืมากกว่านั้น ไม่สามารถช าระเงินลงทุนท่ีจ าเป็นได้ทันเวลาตามท่ีได้
ก าหนดไว้ กองทุนหลักอาจมีความเสีย่งในการผิดนัดช าระภาระผูกพันท่ีอาจท าใหผ้ลตอบแทนลดลงหรอืมีโอกาสท าให้การลงทุนของ
กองทุนหลักขาดทุนได้

18. นโยบายการป้องกันความเสี่ยง/ความเสี่ยง (Hedging Policies/Risks) 
เพื่อให้บรรลุผลส าเรจ็ของการลงทุน กองทุนหลักอาจใช้เครื่องมือในการป้องกันความเสี่ยง เพื่อลดผลกระทบเชิงลบจากอัตรา
ดอกเบี้ย อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าการท าธุรกรรมในการป้องกันความเสี่ยงอาจช่วยลดความเสี่ยงบางอย่างได้ แต่การท าธุรกรรม
ดังกล่าวอาจท าให้เกิดความเสี่ยงในด้านอ่ืน ดังนั้น ในขณะท่ีกองทุนหลักอาจได้รบัประโยชน์จากการใช้กลไกการป้องกันความเสี่ยง
เหล่าน้ี การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยท่ีไม่คาดคิดอาจสง่ผลท าใหผ้ลตอบแทนโดยรวมของกองทุนหลักน้อยกว่าผลตอบแทนท่ี
จะได้รบัหากไม่ท าธุรกรรมในการป้องกันความเสีย่ง ทัง้น้ี กองทุนหลักมิได้มีหน้าท่ีการเขา้ท าธุรกรรมป้องกันความเสีย่งเสมอ



## RESTRICTED ##

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

UPREQ1-UI : Quarterly Report Q3/2024

กองทุนรวมเพื่อผู้ลงทุนสถาบันหรอื
ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ (UI Fund)

สอบถามขอ้มูลเพิม่เติม หรอืขอรบัหนังสอืชีช้วนไดท้ี่ บลจ. ยูโอบ ีโทร. 0-2786-2222 www.uobam.co.th
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10

บรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด (“บรษัิทจัดการ”) จัดท าเอกสารฉบับน้ีขึ้นเพื่อวัตถุประสงค์ในการเผยแพร่
ข้อมูลเป็นการทั่วไป โดยไม่มุ่งหมายให้ถือเป็นค าเสนอหรอืการเชิญชวนให้บุคคลใดท าการซื้อ และ/หรอื ขายผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุน
ประเภทต่างๆ ตามท่ีปรากฏในในเอกสารฉบับน้ี  และไม่ถือเป็นการให้ค าปรึกษาหรอืค าแนะน าเก่ียวกับการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับ
ผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนของบรษัิทต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารน้ีแต่อยา่งใด   แม้บรษัิทจดัการจะได้ใชค้วามระมัดระวังตามสมควรเพื่อให้
ขอ้มูลดังกล่าวมีความถูกต้องและตรงกับวัตถุประสงค์ของการจัดท าเอกสารน้ี บรษัิทจัดการและพนักงานของบรษัิทจัดการไม่มีความรบั
ผิดและจะไม่รบัผิดส าหรบัความผิดพลาด ความไม่ถูกต้อง หรอืการตกหล่นของข้อมูลใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม รวมทั้งจะไม่รบั
ผิดส าหรบัการกระท าใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นบนพื้นฐานของความเห็นหรอืข้อมูลท่ีปรากฏอยู่ในเอกสารฉบับน้ี บรษัิทจัดการไม่ ได้ให้ค ารบัรองหรอื
รบัประกัน ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปรยิาย เก่ียวกับความถูกต้อง แม่นย า น่าเชื่อถือ ทันต่อเหตุการณ์ หรือความสมบูรณ์ของข้อมูล
ดังกล่าวในกรณีใด ๆ ทัง้สิน้ และบรษัิทจดัการขอปฏิเสธความรบัผิดทั้งปวงท่ีเกิดหรอือาจเกิดขึ้นในทุกกรณี  ทั้งน้ี ความเห็น บทวิเคราะห์
หรอืการคาดคะเนต่าง ๆ เก่ียวกับเหตุการณ์หรอืผลการด าเนินงานในอนาคตท่ีปรากฏในเอกสารน้ี (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงข้อมูล
เก่ียวกับประเทศ เศรษฐกิจ ตลาด หรอืบรษัิทต่าง ๆ) ไม่ถือเป็นเครื่องยืนยันและอาจแตกต่างจากเหตุการณ์หรอืผลประกอบการท่ีเกิดขึ้น
จรงิได้  ผลการด าเนินงานของกองทุนหรอืบรษัิทจัดการในอดีตมิได้เป็นเครื่องยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคตหรอืท่ีอาจเกิดขึ้นใน
อนาคตของกองทุนหรอืบรษัิทจัดการ และอาจมีกรณีท่ีผลการด าเนินงานเป็นไปอย่างผิดความคาดหมายเน่ืองจากเหตุการณ์หรือปัจจัย
ต่าง ๆ ท่ีไม่เป็นปกติได้  การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใชก่ารฝากเงิน และไม่ถือว่าบรษัิทจัดการ และ/หรอื บรษัิทในเครอืหรอืผู้ด าเนินการขาย
ของบรษัิทจัดการได้รบัประกันการลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนแต่อย่างใด  นอกจากนั้น การลงทุนมีความเสี่ยง ไม่ว่าจะเป็นความเสี่ยงจากการ
ลงทุน ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน หรือความเสี่ยงอ่ืน ๆ ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจได้รับเงินลงทุนคืนมากกว่าหรอืน้อยกว่าเงินลงทุน
เริม่แรก หรอืไม่ได้รบัเงินลงทุนคืนเลยก็ได้  ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนของกองทุน ค าเตือน และเอกสารท่ีเก่ียวข้องก่อนท า
การสัง่ซื้อหน่วยลงทุน และในการท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อหน่วยลงทุนนั้นจะต้องท าตามรูปแบบและวิธีการท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ส าหรบั
นักลงทุนท่ีต้องการทราบขอ้มูลหรอืรายละเอียดเพิ่มเติม สามารถติดต่อบรษัิทจดัการหรอืผู้ด าเนินการขายท่ีท่านใชบ้รกิาร บรษัิทจัดการขอ
สงวนสทิธิใ์นขอ้มูลท่ีปรากฏในเอกสารน้ีโดยหา้มมิใหผู้้ใดเผยแพร ่ท าซ ้า ดัดแปลง ลอกเลียนแบบ อ้างอิง ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน หรอืใช้
วิธกีารใดก็ตามเว้นแต่จะได้รบัอนุญาตล่วงหน้าจากบรษัิทจดัการเป็นลายลักษณ์อักษรก่อน นอกจากนัน้  บรษัิทจดัการขอสงวนสิทธิ์ท่ีจะท า
การแก้ไข ปรบัปรุง เปล่ียนแปลง หรอืเพิ่มเติมขอ้ความใด ๆ ในเอกสารน้ีได้ตามท่ีบรษัิทจดัการจะเห็นสมควรโดยไม่จ าเป็นต้องแจ้งให้ทราบ
ล่วงหน้าแต่อยา่งใด

ค าเตือน
ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า เง่ือนไข ผลตอบแทนและความเสี่ยงก่อนตัดสินใจลงทุน ผลการด าเนินงานในอดีต / ผลการ
เปรยีบเทียบผลการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกับผลิตภัณฑ์ในตลาดทุนมิได้เป็นสิง่ยนืยนัถึงผลการด าเนินงานในอนาคต การลงทุนในกองทุน
น้ีมีความเสี่ยงสูงหรอืมีความซับซ้อน ซึ่งมีความแตกต่างจากการลงทุนในกองทุนรวมทั่วไป แม้ว่าผู้ลงทุนจะเคยมีประสบการณ์ในการ
ลงทุนหรอืท าธุรกรรมในผลิตภัณฑ์ในตลาดทุนมาก่อน ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจถึงลักษณะความเสี่ยง และเง่ือนไขเฉพาะตัวของกองทุน
รวมน้ีและขอค าแนะน าเพิ่มเติมจาก บลจ. หรอืผู้สนับสนุนการขาย ก่อนตัดสินใจลงทุนทุกครัง้ กองทุนน้ีไม่ถูกจ ากัดความเสี่ยงด้านการ
ลงทุนเชน่เดียวกับกองทุนรวมทัว่ไป และมีการลงทุนกระจุกตัวในผู้ออกและกระจุกตัวในหมวดอุตสาหกรรมอสังหารมิทรพัย์ จึงเหมาะกับผู้
ลงทุนท่ีรบัผลขาดทุนระดับสูงได้เท่านั้น ผู้ลงทุนไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทุนน้ีในช่วงเวลาประมาณ 7 ปี หรอือาจมีการขยายระยะเวลา
มากกว่า 7 ปีได้ ดังนั้น หากมีปัจจัยลบท่ีส่งผลกระทบต่อการลงทุนดังกล่าว  ผู้ลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก การลงทุนใน
กองทุนรวมท่ีลงทุนในต่างประเทศมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปล่ียน ซึ่งอาจท าให้ได้รบัเงินคืนต ่ากว่าเงินลงทุนเริม่แรก โดยมีนโยบาย
ป้องกันความเสีย่งด้านอัตราแลกเปล่ียนตามดุลยพินิจผู้จัดการกองทุน ผู้ลงทุนควรขอค าแนะน าเพิ่มเติมจากผู้ประกอบธุรกิจก่อนท าการ
ลงทุน กองทุนรวมน้ีกระจุกตัวในประเทศไทย ผู้ลงทุนจงึควรพิจารณาการกระจายความเสีย่งของพอรต์การลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย 
ผู้ลงทุนควรขอค าแนะน าเพิ่มเติมจากผู้ประกอบธุรกิจก่อนท าการลงทุน

ข้อสงวนสิทธิ์
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