
 

 
 

 

 

 

 

             
         
         
         
         

             
             
             
             
             
             
             
             
   

 

กองทุนน้ีไม่ถูกจาํกัดความเส่ียงด้านการลงทุนเช่นเดยีวกับกองทุนรวมทั่วไป และมีการลงทุนกระจุก
ตัวในหมวดอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ จงึเหมาะกับผู้ลงทุนทีรั่บผลขาดทุนระดับสูงได้เท่าน้ัน 

 

 

 

 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
  

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟนัด ์ซเีลคช ัน่ 
หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย 

United Global Real Estate Fund Selection Not for 
Retail Investors : UGREF-UI

(ชนดิรบัซือ้คนืหนว่ยลงทนุแบบปกต ิ: UGREF-UI-N)

กองทนุรวมทรพัยส์นิทางเลอืก

กองทนุรวมหนว่ยลงทนุประเภท Feeder Fund

กองทนุรวมทีเ่นน้ลงทนุแบบมคีวามเสีย่งตา่งประเทศ

หนงัสอืชีช้วนสว่นสรปุขอ้มลูสําคญั

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบ ี(ประเทศไทย) จาํกดั  

การเขา้รว่มตอ่ตา้นการทจุรติ :     
ไดร้บัการรบัรอง CAC  

ขอ้มลู ณ วนัที ่11 พฤษภาคม 2565

ห้ามขายผู้ลงทุนรายย่อย 

กองทุนรวมสําหรับผู้ลงทุนสถาบันและผู้ลงทุนรายใหญ่พเิศษเท่าน้ัน 

กองทุนรวมทีมี่ความเส่ียงสูงหรือมีความซับซ้อน 



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุแบบปกต ิ 1 
 

     

 

1. ทรพัยส์นิทีก่องทนุรวมลงทนุ 

กองทุนจะเนน้ลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศชือ่ UBS (Lux) Real Estate Funds 
Selection – Global (EUR) I-96-ACC (กองทนุหลัก) เพยีงกองทนุเดยีว โดยเฉลีย่ในรอบปีบัญชไีมน่อ้ยกวา่
รอ้ยละ 80 ของมูลค่าทรัพยส์นิสุทธขิองกองทุน ซึง่กองทุนหลักเป็นกองทุนทีจั่ดตัง้และบรหิารจัดการโดย 
UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. ซึง่จดทะเบยีนทีป่ระเทศลักเซมเบริก์ (Luxembourg) และ
กองทนุหลักจัดเป็นกองทนุ Alternative Investment Fund (AIF) ภายใตก้ารกํากบัดแูลของ Commission 
de Surveillance du Secteur Financier (CSSF) ซึง่เป็นหน่วยงานกํากบัดแูลดา้นหลักทรัพยแ์ละตลาดซือ้
ขายหลักทรัพยท์ีเ่ป็นสมาชกิสามัญของ International Organizations of Securities Commission (IOSCO) 
โดยกองทนุหลักมไิดเ้ป็นกองทนุรวมประเภทเฮ็ดจฟั์นด ์(hedge fund) ทัง้นี้ กองทนุมนีโยบายการลงทนุ ซึง่
จะสง่ผลใหม้ ีnet exposure ทีเ่กีย่วขอ้งกบัความเสีย่งตา่งประเทศ โดยเฉลีย่ในรอบปีบัญชไีมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 
80 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ 

อย่างไรก็ด ีสว่นทีเ่หลอืจากการลงทุนในกองทุนหลักนัน้ กองทุนจะไม่ลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรัพย ์และ/หรอืหน่วยทรัสตใ์นประเทศไทย 

กองทุนอาจพจิารณาลงทุนในสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้ (Derivatives) เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพการบรหิารการ
ลงทนุ (Efficient Portfolio Management) และกองทนุอาจลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความ
เสีย่งจากอัตราแลกเปลีย่นไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของ มูลค่าเงนิลงทุนในต่างประเทศ อย่างไรก็ด ีในกรณีที่
สภาวการณ์ไมป่กตกิองทนุอาจพจิารณาป้องกนัความเสีย่งตามดลุยพนิจิผูจั้ดการกองทนุ และไมถ่อืวา่เป็นการ
แกไ้ขโครงการ หากมกีารปรับเปลีย่นกลยทุธเ์กีย่วกับการทําสัญญาซือ้ขายลว่งหนา้ดังกลา่ว และกองทนุอาจ
ทําธุรกรรมการใหย้มืหลักทรัพยห์รอืธุรกรรมการซือ้โดยมสีัญญาขายคนื (Reverse Repo) โดยเป็นไปตาม
หลักเกณฑท์ีสํ่านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ทัง้นี้ กองทุนจะไม่ลงทุนในตราสารทีม่ลีักษณะของ
สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้แฝง (Structured Note) ธุรกรรมการขายหลักทรัพยท์ีต่อ้งยมืมาเพือ่การสง่มอบ 
(short sell) ธรุกรรมการกูย้มืเงนิ หรอืการทํา repo เพือ่ประโยชน์ในการจัดการลงทุน และหน่วย Private 
equity แตอ่าจลงทนุในธรุกรรมการกูย้มืเงนิเพือ่สภาพคลอ่ง  

กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจมกีารลงทนุใน สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ EPM โดยมมีลูคา่
ตามหนา้สญัญาของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ ไมเ่กนิ 100% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่
ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น รวมกนัสงูสดุไมเ่กนิ 200% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
โดยกองทุน UGREF-UI อาจมีการลงทุนใน สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้เพื่อป้องกันความเสีย่งจากอัตรา
แลกเปลีย่นไมเ่กนิกวา่ 100% ของมลูคา่เงนิลงทนุในตา่งประเทศ 

บรษัิทจัดการขอสงวนสทิธเิปลีย่นแปลงประเภทและลักษณะพเิศษของกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมทีม่ีการ
ลงทนุโดยตรงในตราสาร และ/หรอืหลักทรัพยด์ังกลา่วขา้งตน้ หรอืกองทนุรวมหน่วยลงทนุ (Fund of Funds) 
หรอืสามารถกลับมาเป็นกองทนุรวมฟีดเดอร ์(Feeder Fund) ได ้โดยไมทํ่าใหร้ะดับความเสีย่งของการลงทนุ 
(risk spectrum) เพิม่ขึน้ ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามดลุยพนิจิของผูจั้ดการกองทนุ โดยขึน้อยูก่บัสถานการณ์ตลาด 
ณ ขณะนัน้ และตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยลงทุน ทัง้นี้ หากมกีารเปลีย่นแปลงดังกล่าว
บรษัิทจัดการจะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วัน ก่อนการแกไ้ขโครงการผ่านการ
ประกาศทางเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ หรอืชอ่งทางอืน่ตามความเหมาะสม 

2. นโยบายการลงทนุของกองทนุตา่งประเทศ 

กองทนุหลักมนีโยบายการกระจายการลงทนุไปในตลาดอสังหารมิทรัพยห์ลักๆ ท่ัวโลก รวมถงึตลาดเอเชยีแป
ซิฟิค  (ออสเตรเลีย และญี่ปุ่ นเป็นหลัก) ยุโรป และอเมริกาเหนือ โดยหลักแลว้เป็นการลงทุนใน
อสังหารมิทรัพย์ เพื่อการพาณิชย์ โลจสิตกิส ์ที่อยู่อาศัย รวมถงึธุรกจิดา้นบรกิารดูแลรักษาสุขภาพ และ
คลังสนิคา้ ทัง้นี้ กองทนุเป้าหมาย (Target Funds) ทีก่องทนุหลัก ลงทนุนัน้สว่นใหญจ่ดทะเบยีนในประเทศ
ลักเซมเบริก์ รัฐเดลาแวรป์ระเทศสหรัฐอเมรกิา อังกฤษและเวลส ์ออสเตรเลยี สงิคโปร ์เกาะเจอรซ์ี ่ฮ่องกง 
ไอรแ์ลนด ์หมูเ่กาะเคยแ์มน และเกาะเกริน์ซยี ์โดยจะลงทุนในกองทุนเป้าหมายรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 70 
ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ

คณุกาํลงัจะลงทนุอะไร? 



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุแบบปกต ิ 2 
 

กองทุนหลักจะทําการลงทุนในกองทุนเป้าหมาย (Target Funds) ทีส่รา้งผลตอบแทนจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรัพย ์กองทนุเป้าหมายจะลงทนุในอสงัหารมิทรัพยท์ีม่คีณุภาพทีอ่ยูใ่นทําเลทีด่ ีและมอีัตราการเชา่
สงู ดังนัน้ กองทนุหลักจงึแสวงหาผลตอบแทนจากการลงทนุในอสงัหารมิทรัพยท์ีม่คีวามผันผวนตํ่า และสรา้ง
รายไดอ้ย่างสมํ่าเสมอ อย่างไรก็ดี ไม่มีหลักประกันใดว่ากองทุนหลักจะสามารถแสวงหาผลตอบแทนตาม
ลักษณะขา้งตน้ได ้

อยา่งไรก็ตาม กองทนุหลักจะไมทํ่าธรุกรรมการขายหลักทรัพยท์ีต่อ้งยมืมาเพือ่การสง่มอบ (short sell) และ
การทํา repo แตอ่าจทําธรุกรรมการกูย้มืเงนิโดยใชห้ลักการ look-through ซึง่อัตราสว่นการกูย้มืจะไมเ่กนิรอ้ยละ 
40 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ 

ทัง้นี้ กองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในหรอืมไีวซ้ ึง่สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพ
การบรหิารการลงทนุ (Efficient Portfolio Management) ไมเ่กนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ 
และอาจลงทุนในสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้เพือ่ป้องกันความเสีย่งจากอัตราแลกเปลีย่น (Hedging) แต่จะไม่
ลงทนุในตราสารทีม่ลีักษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้แฝง (Structured Note) 
 
สามารถดขูอ้มลูกองทนุตา่งประเทศทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.ubs.com/realestate 
 
กลยทุธก์ารบรหิารกองทนุ  

1. กองทุนเปิด ยูไนเต็ด โกลบอล เรียล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชั่น หา้มขายผูล้งทุนรายย่อย มุ่งหวังใหผ้ลการ
ดําเนนิงานเคลือ่นไหวตามกองทนุหลัก  

2. UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (EUR) I-96-ACC (กองทนุหลัก) มกีลยทุธใ์นการ
บรหิารแบบเชงิรกุ (Active management) 

 

 

 

 

1. ผูล้งทุนทีส่ามารถรับความผันผวนของราคาอสังหารมิทรัพยท์ีก่องทุนรวมไปลงทุน ซึง่อาจจะปรับตัวเพิม่
สงูขึน้ หรอืลดลงจนตํา่กวา่มลูคา่ทีล่งทนุและทําใหข้าดทนุได ้

2. ผูล้งทนุทีต่อ้งการกระจายการลงทนุไปยังหน่วยลงทนุของกองทนุอสงัหารมิทรัพย/์REITs ท่ัวโลก 

3. ผูล้งทนุสภาบนัและผูล้งทนุรายใหญพ่เิศษทีม่คีณุสมบตัเิป็นไปตามเกณฑเ์ทา่นัน้ 
 
กองทนุรวมนีไ้มเ่หมาะกบัใคร 

ผูล้งทนุทีเ่นน้การไดรั้บผลตอบแทนในจํานวนเงนิทีแ่น่นอน หรอืรักษาเงนิตน้ใหอ้ยูค่รบ 
 

 
 

 

 อา่นหนังสอืชีช้วนฉบบัเต็ม หรอืสอบถามผูส้นับสนุนการขายและบรษัิทจัดการ  

 อยา่ลงทนุหากไมเ่ขา้ใจลกัษณะและความเสีย่งของกองทนุรวมนีด้พีอ 
 

 

กองทนุรวมนีเ้หมาะกบัใคร? 

ทําอยา่งไรหากยงัไมเ่ขา้ใจนโยบาย และความเสีย่งของกองทนุนี้



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุแบบปกต ิ 3 
 

 

 

 
คาํเตอืนทีส่ําคญั  

1. กองทุนรวมมนีโยบายการลงทนุเฉพาะเจาะจงในหมวดอตุสาหกรรมอสังหารมิทรัพย ์จงึอาจมคีวามเสีย่งและ
ความผันผวนของราคาสงูกวา่กองทนุรวมทั่วไปทีม่กีารกระจายการลงทนุในหลายอตุสาหกรรม ดังนัน้ ผูล้งทนุ
ควรศกึษาขอ้มลูของหมวดอตุสาหกรรมดังกลา่วเพือ่ประกอบการตัดสนิในลงทนุดว้ย 

2. กองทุนมคีวามเสีย่งจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพยซ์ึง่อาจมสีภาพคล่องตํ่า ความเสีย่งจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรัพยน์อกจากนี้ข ึน้อยูก่บัหลายปัจจัย ทีอ่ยูน่อกเหนือจากการควบคมุของกองทนุ กองทนุหลักและ
กองทุนเป้าหมายทีก่องทนุหลักลงทุน เชน่ ผลกระทบจากเศรษฐกจิ สภาวะตลาดทีไ่ม่เอือ้อํานวย และความ
เสีย่งทีเ่กีย่วกับการเขา้ซือ้กจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ สทิธใินการเป็นเจา้ของ การดําเนนิงาน และการขา
ยอสังหาฯ เป็นตน้ ซึง่ทีผ่่านมา ทัง้มลูคา่และรายไดจ้ากอสังหาฯ นัน้คอ่นขา้งผันผวน การลงทนุของกองทุน
เป้าหมายจงึอาจไดรั้บผลกระทบดว้ย จากปัจจัยทางสภาวะเศรษฐกจิทัง้ระดับจลุภาคและมหภาค สภาวะตลาด
อสงัหาฯ ในประเทศ อปุทานและความนยิมของอสังหาฯ ในยา่นใดยา่นหนึง่ ฐานะทางการเงนิของผูเ้ชา่ ผูซ้ือ้
หรอืผูข้าย การผันผวนของอัตราดอกเบีย้ อัตราภาษีอสงัหาฯ คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิการอืน่ๆ และการขาดเงนิ
สนับสนุน  ราคาพลังงานและการขาดแคลนของวัสดุ การเปลีย่นแปลงของถนนหรือเครือข่ายการคมนาคม
ขนสง่ทางราง ภัยธรรมชาตแิละเหตุสดุวสิัย ความเสีย่งจากการไม่ไดป้ระกันหรอืการไม่รับประกัน กฎระเบยีบ
ของทางการ (เชน่ การใชท้ีด่นิและขอ้จํากัดในการแบง่โซน การรักษาสิง่แวดลอ้ม และความปลอดภัยในการ
ทํางาน) เป็นตน้ หลายๆ ปัจจัยทีก่ลา่วถงึนี้อาจมผีลกระทบทางลบตอ่มูลค่าของอสังหาฯ และรายไดท้ีไ่ดรั้บ
จากอสงัหาฯ ดังนัน้ มลูคา่การลงทนุในอสงัหาฯ ทีก่องทนุหลักลงทนุผา่นกองทนุเป้าหมายอาจจะลดลงอยา่ง
มนัียสําคัญหากเกดิเหตุการณ์ที่ทําใหต้ลาดอสังหาฯ ไดรั้บผลกระทบอย่างกะทันหัน และส่งผลกระทบต่อ
มลูคา่หน่วยลงทนุของกองทนุ UGREF-UI ดว้ย 

3. กองทุนหลักมีการจํากัดการไถ่ถอนหน่วยลงทุนของกองทุนหลักต่อรอบการเปิดรับซื้อคืนหน่วยลงทุน 
(ประมาณ 1 เดอืน) ไวไ้มเ่กนิรอ้ยละ 5 (ตอ่วัน) ของมลูคา่ทรัพยส์นิของกองทนุหลัก ทัง้นี้ เมือ่กองทนุหลัก
มกีารใชเ้งือ่นไขดังกลา่วขา้งตน้ บรษัิทจัดการจะพจิารณาดําเนนิการใหส้อดคลอ้งกับกองทุนหลัก ดังนัน้ ผู ้
ถอืหน่วยลงทนุอาจไม่ไดรั้บการจัดสรรหน่วยลงทนุและมลูคา่หน่วยลงทนุในวันทีส่ง่คําสั่งขายคนืหรอืคําสั่ง
การสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุนัน้ รวมทัง้อาจไมไ่ดรั้บเงนิคา่ขายคนืหรอืสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุภายในระยะเวลา
ทีก่ําหนดไว ้

4. กองทนุรวมมกีารแบง่ชนดิของหน่วยลงทนุเป็น ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุแบบปกต ิ และชนดิรับซือ้คนืหน่วย
ลงทนุอัตโนมัต ิ โดยผูถ้อืหน่วยลงทุนไมส่ามารถสับเปลีย่นหน่วยลงทุนระหว่างชนดิหน่วยลงทุนได ้ทัง้นี ้
บรษัิทจัดการอาจเปลี่ยนแปลงเพิม่เตมิการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนได ้โดยขึน้อยู่กับดุลยพนิิจของบรษัิท
จัดการ เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้ือหน่วยลงทุนเป็นสําคัญ และจะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบทาง
เว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ และบรษัิทจัดการจะแยกคํานวณมูลค่าหน่วยลงทุนของหน่วยลงทุนแต่ละชนดิ 
ซึง่อาจจะมมีลูคา่เทา่กนัหรอืแตกตา่งกนัได ้

5. กองทุนไทยและกองทุนหลักอาจมกีารลงทุนหรอืมไีวซ้ ึง่สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพการ
บรหิารงาน (Efficient Portfolio Management) ทําใหก้องทนุรวมมคีวามเสีย่งมากกวา่กองทนุรวมที่
ลงทุนในหลักทรัพยอ์า้งองิโดยตรงเนื่องจากใชเ้งนิลงทุนจํานวนทีน่อ้ยกว่าจงึมกีําไร/ขาดทุนสูงกว่าการ
ลงทุนในหลักทรัพยอ์า้งองิโดยตรงจงึเหมาะสมกับผูล้งทุนทีรั่บความเสีย่งไดโ้ดยคํานงึถงึประสบการณ์การ
ลงทนุวัตถปุระสงคก์ารลงทนุและฐานะการเงนิของผูล้งทนุเอง  

6. กองทนุมนีโยบายลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตา่งประเทศ จงึมคีวามเสีย่งดา้นการเมอืง เศรษฐกจิสงัคม 
สภาวะตลาด สภาพคล่อง อัตราแลกเปลีย่น กฎหมาย และ/หรอืขอ้จํากัดของประเทศทีก่องทุนเขา้ไปลงทุน 
ซึง่อาจจะสง่ผลตอ่มลูคา่หน่วยลงทนุ และ/หรอืสภาพคลอ่งของกองทนุ 

7. เนื่องจากกองทนุนี้ลงทนุในตา่งประเทศ จงึมคีวามเสีย่งทีท่างการของตา่งประเทศอาจออกมาตรการในภาวะที่
เกดิวกิฤตการณ์ทีไ่มป่กต ิทําใหก้องทนุไมส่ามารถนําเงนิกลับเขา้มาในประเทศ ซึง่อาจสง่ผลใหผู้ล้งทนุไมไ่ด ้
รับเงนิคนืตามระยะเวลาทีก่ําหนด 

8. กองทุนรวมอาจมกีารกระจุกตัวของการถอืหน่วยลงทุนของบุคคลใดเกนิ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุน
ทัง้หมด ดังนัน้หากผูถ้อืหน่วยลงทนุดังกลา่วไถถ่อนหน่วยลงทนุอาจมคีวามเสีย่งใหก้องทนุตอ้งเลกิกองทนุ
รวมไดโ้ดย ผูถ้อืหน่วยลงทนุสามารถตรวจสอบขอ้มลูไดท้ีเ่ว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ www.uobam.co.th 

9. กองทุนรวมลงทุนกระจุกตัวในประเทศสหรัฐอเมรกิา ผูล้งทุนจงึควรพจิารณาการกระจายความเสีย่งของ
พอรต์การลงทนุโดยรวมของตนเองดว้ย 

คณุตอ้งระวงัอะไรเป็นพเิศษ? 
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10. กองทุนเป้าหมาย (Target funds) อาจมคี่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนหลัก เชน่ 
depositary banks and central administrative agent, management/advisory fee และ 
issuing/redemption charge ทําใหผู้ล้งทนุของกองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้ม
ขายผูล้งทนุรายยอ่ย (UGREF-UI) อาจโดนเรยีกเก็บคา่ธรรมเนยีมดังกลา่วซํ้าซอ้น (triple layer of fees) 

11. กองทนุหลักอาจลงทุนในหน่วย Private equity จงึอาจมคีวามเสีย่งดา้นสภาพคล่องมากกวา่การลงทุนใน
สนิทรัพยท์ีม่กีารซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย ์
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แผนภาพแสดงตาํแหนง่ความเสีย่งของกองทนุรวม 

 
 

 
ปจัจยัความเสีย่งทีส่ําคญั 

 
ความเสีย่งจากความผนัผวนของมลูคา่หนว่ยลงทนุ (Market risk)  

 

ตํา่                  สงู 
    
 

 
 

ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตวั (High concentration risk)  

ตํา่                  สงู 
  
  

 
หมายเหต:ุ พจิารณาจากสดัสว่นการลงทนุในกองทนุปลายทางทีก่องทนุหลักไปลงทนุ (ขอ้มลู ณ เดอืนธันวาคม 2564) 

  ตํา่                  สงู 
 

 

 
หมายเหต:ุ กองทนุรวมมกีารลงทนุกระจกุตัวในหมวดอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรัพย ์

 

ตํา่                  สงู 
  
  
 
 

หมายเหต:ุ กองทนุรวมมกีารลงทนุกระจกุตัวในประเทศสหรัฐอเมรกิา 
 

≤ 5% 5 - 10% 10 - 15% 15 - 25% >25% 

≤ 10% 10 - 20% 20 - 50% 50 - 80% >80% 

≤ 20% 20 - 50% 50 - 80% >80% 

≤ 20% 20 - 50% 50 - 80% >80% 

ความผันผวนของผล
การดําเนนิงาน (SD) 

การลงทนุกระจกุตัวใน   
ผูอ้อกตราสารรวม 

การลงทนุกระจกุตัวราย
ประเทศรวม 

การลงทนุกระจกุตัวใน
หมวดอตุสาหกรรมรวม 
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ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่น (Exchange rate risk) 

                              ตํา่                                                                                                     สงู 
 
 
 

หมายเหต ุ: กองทนุรวมมกีารป้องกนัความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่นไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของมลูคา่
เงนิลงทนุในตา่งประเทศ 

 

ทัง้นี ้ทา่นสามารถดคํูาอธบิายความเสีย่งตา่งๆไดจ้ากคําอธบิายเพิม่เตมิทา้ยเลม่   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทัง้หมด / เกอืบทัง้หมด บางสว่น ดลุยพนิจิ ไมป้่องกนั การป้องกนัความเสีย่ง fx 
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ปัจจบุนัไดท้ี ่: www.uobam.co.th 

 
สดัสว่นของประเภททรพัยส์นิทีล่งทนุของ UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (EUR) I-96-ACC 

 

 
 
ขอ้มลู ณ เดอืนธันวาคม 2564 
สามารถดขูอ้มลูกองทนุตา่งประเทศทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี:่ www.ubs.com/realestate 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สดัสว่นของประเภททรพัยส์นิทีล่งทนุ 
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*คา่ธรรมเนยีมมผีลกระทบตอ่ผลตอบแทนทีค่ณุจะไดรั้บ  
ดงันัน้ คณุควรพจิารณาการเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมดงักลา่วกอ่นการลงทนุ * 
 

 

หมายเหต:ุ  

-  คา่ธรรมเนยีมดังกลา่วขา้งตน้ไดร้วมภาษีมลูคา่เพิม่ หรอืภาษีธรุกจิเฉพาะ หรอืภาษีอืน่ใดทํานองเดยีวกนั (ถา้ม)ี 
-   เนือ่งจากกองทนุยังไมค่รบรอบบญัช ีดังนัน้ คา่ใชจ้า่ยอืน่  ๆและคา่ใชจ้า่ยรวมจงึเป็นเพยีงการประมาณการเบือ้งตน้เทา่นัน้ 
ทัง้นี ้สามารถดคูา่ธรรมเนยีมทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุรวมยอ้นหลัง 3 ปีไดท้ี ่: www.uobam.co.th  

 
คา่ธรรมเนยีมทีเ่รยีกเก็บจากผูถ้อืหนว่ยลงทนุ (% ของมลูคา่หนว่ยลงทนุ)* 

 

รายการ สงูสดุไมเ่กนิ เก็บจรงิ 
คา่ธรรมเนยีมการขาย 2.00 ช่วง IPO  

- จํานวนเงนิลงทนุ < 50 ลา้นบาท 
= 1.25% 

- 50 ลา้นบาท ≤ จํานวนเงนิลงทนุ 
< 100 ลา้นบาท =1.15% 

- จํานวนเงนิลงทนุ ≥ 100 ลา้นบาท 
= 1.00% 
 
ชว่งภายหลงั IPO : 1.25% 

คา่ธรรมเนยีมการสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุเขา้ 2.00 ช่วง IPO**  
- จํานวนเงนิลงทนุ < 50 ลา้นบาท 
= 1.25% 

- 50 ลา้นบาท ≤ จํานวนเงนิลงทนุ 
< 100 ลา้นบาท =1.15% 

- จํานวนเงนิลงทนุ ≥ 100 ลา้นบาท 
= 1.00% 
 
ชว่งภายหลงั IPO** : 1.25% 

1.0700

0.0321 0.2140

1.3161
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2.00
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4.00

5.00

6.00

การจัดการ ผูด้แูลผลประโยชน์ นายทะเบยีน คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ รวมคา่ใชจ้า่ย

คา่ธรรมเนยีม 

สงูสดุไมเ่กนิ
2.14 

สงูสดุไมเ่กนิ
0.08025 

สงูสดุไมเ่กนิ    
0.4280 

สงูสดุไมเ่กนิ
5.35 

สงูสดุไมเ่กนิ 
2.70175 

คา่ธรรมเนยีมทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุรวม (% ตอ่ปีของ NAV) 
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คา่ธรรมเนยีมการรับซือ้คนื 2.00 ยกเวน้ 
คา่ธรรมเนยีมการสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุออก 2.00 ยกเวน้ 
คา่ธรรมเนยีมการโอนหน่วย 10 บาทต่อจํานวน

หน่วยลงทุนทุก 500 
หน่วย หรือเศษของ 

500 หน่วย ทีทํ่าการโอน 

ยกเวน้  

คา่ธรรมเนยีมการออกเอกสารแสดงสทิธใิน
หน่วยลงทนุ 

ไมม่ ี ไมม่ ี

* ทัง้นี ้บรษัิทจัดการขอสงวนสทิธใินการคดิคา่ธรรมเนยีมดังกลา่วกบัผูส้ัง่ซือ้หรอืผูถ้อืหน่วยลงทนุแตล่ะกลุม่
หรอืแตล่ะคนไมเ่ทา่กนัได ้

** กรณีผูถ้อืหน่วยลงทนุสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุเขา้ บรษัิทจัดการจะไมค่ดิคา่ธรรมเนยีมการขายหน่วยลงทนุ 

หมายเหต:ุ  ทัง้นี ้คา่ธรรมเนยีมดังกลา่วขา้งตน้ เป็นอัตราทีร่วมภาษีมลูคา่เพิม่ (ถา้ม)ี หรอืภาษีธรุกจิเฉพาะ (ถา้ม)ี 
หรอืภาษีอืน่ใดทํานองเดยีวกนั (ถา้ม)ี ไวแ้ลว้  

 

คา่ธรรมเนยีมของกองทนุหลกั 
 

คา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ้า่ยของกองทนุรวมตา่งประเทศ 

คา่ธรรมเนยีมทีเ่ก็บจากผูถ้อืหนว่ยลงทนุ 

คา่ธรรมเนยีมการสัง่ซือ้ ไมม่ ี

คา่ธรรมเนยีมการสัง่ขาย ไมเ่กนิ 2.00% 

คา่ธรรมเนยีมทีเ่ก็บจากกองทนุ 

คา่ธรรมเนยีมการจัดการรายปี ไมเ่กนิ 0.84% ตอ่ปี  

คา่ธรรมเนยีมอืน่ๆ (Aggregate Operating 
Fee) 

ไมม่ ี

อนึง่ กองทนุหลักอาจเพิม่เตมิหรอืเปลีย่นแปลงการเรยีกเก็บคา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ้า่ยตา่งๆ ของกองทนุได ้ 

หมายเหต ุ

1. กองทนุเป้าหมาย (Target funds) อาจมคีา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุหลัก เชน่ 
depositary banks and central administrative agent, management/ advisory fee และ 
issuing/redemption charge ทําใหผู้ล้งทนุของกองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์
ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย (UGREF-UI) อาจโดนเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมดังกลา่วซํ้าซอ้น (triple 
layer of fees) 

2. กองทนุหลักเป็น fund of funds ทีส่ามารถยอ้นกลับมาลงทนุในกองทนุที ่ UBS บรหิารจัดการได ้
อย่างไรก็ด ีในกรณีทีก่องทุนหลักมกีารลงทุนในกองทุนที ่UBS บรหิารจัดการ กองทุนหลักจะไม่เรยีก
เก็บคา่ Management fee ซํ้าซอ้น 

หมายเหต ุ 

ในกรณีทีก่องทุนหลักมกีารแกไ้ขเพิม่เตมิโครงการจัดการ ซึง่บรษัิทจัดการเห็นว่าไม่มนัียสําคัญ บรษัิทจัดการ
ขอสงวนสทิธทิีจ่ะแกไ้ขเพิม่เตมิโครงการใหส้อดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงของกองทนุหลักเพือ่ประโยชนส์งูสดุ
ของผูถ้อืหน่วยลงทนุ และจะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบทางเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการโดยพลัน 
ขอ้มลู ณ เดอืนธันวาคม 2564 
ทัง้นี ้สามารถดคูา่ธรรมเนยีมของกองทนุหลักไดท้ี ่: www.ubs.com/realestate 
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1. ดชันชีีว้ดั คอื ผลการดําเนนิงานของกองทนุรวมหลัก ปรับดว้ยตน้ทนุการป้องกันความเสีย่งอัตราแลกเปลีย่น เพือ่
เทยีบคา่สกลุเงนิบาท ณ วันทีคํ่านวณผลตอบแทน สดัสว่น 90.00% 
ผลการดําเนนิงานของกองทนุรวมหลัก ปรับดว้ยอตัราแลกเปลีย่น ณ วันทีคํ่านวณผลตอบแทน เพือ่เทยีบคา่สกลุ
เงนิบาท ณ วันทีคํ่านวณผลตอบแทน สดัสว่น 10.00% 

หมายเหต ุ: เนื่องจากกองทนุหลักไมม่ดีัชนีชีว้ัด ทัง้นี้ UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. ผูบ้รหิาร
กองทุนหลักเห็นว่าไม่มีดัชนีชีว้ัดใดที่สามารถสะทอ้นผลการดําเนินงานของกองทุนที่มีกลยุทยก์ารกระจายการ
ลงทุนในตลาดอสังหารมิทรัพยท่ั์วโลก (global real estate) ผ่านหน่วยลงทุนของกองทุนเป้าหมาย (Target 
Funds) ไดอ้ย่างเหมาะสม อันเป็นกลยุทธก์ารลงทุนทีเ่ฉพาะเจาะจงของกองทุนหลัก นอกจากนี้ UBS Asset 
Management (Luxembourg) S.A. เห็นวา่ดัชนีชีว้ัดทีม่อียูใ่นปัจจบุันมกีารกําหนดน้ําหนักในประเทศหรอืภมูภิาคที่
แตกตา่งจากการลงทนุจรงิของกองทนุหลัก รวมทัง้ประเภทหลักทรัพยท์ีเ่ป็นองคป์ระกอบของดัชนีชีว้ัดก็ไมส่ามารถ
สะทอ้นการลงทนุทีแ่ทจ้รงิของกองทนุหลักได ้ดังนัน้ ดว้ยกลยทุธก์ารลงทนุทีเ่ฉพาะเจาะจงของกองทนุหลักเชน่นี ้
ทําใหไ้มม่ดีัชนชีีว้ัดใดเหมาะสมในการวัดผลการดําเนนิงานของกองทนุหลัก 
 

2. ประเภทกองทนุรวมเพือ่ใชเ้ปรยีบเทยีบผลการดาํเนนิงาน ณ จดุขาย คอื Fund of Property Fund - Foreign 

*คณุสามารถดขูอ้มลูทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.uobam.co.th 

 
3. ผลการดาํเนนิงานยอ้นหลงัของกองทนุหลกั (ขอ้มลู ณ ธนัวาคม 2564) 

 
สามารถดขูอ้มลูกองทนุตา่งประเทศทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.ubs.com/realestate 

คณุสามารถดขูอ้มลูทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.uobam.co.th 

ผลการดาํเนนิงานในอดตี

*ผลการดําเนนิงานในอดตี มไิดเ้ป็นสิง่ยนืยันถงึผลการดําเนนิงานในอนาคต *
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นโยบายการจา่ยปันผล ไมจ่า่ย 

กองทนุไมม่นีโยบายจา่ยเงนิปันผล เวน้แตใ่นกรณีทีก่องทนุหลักและ/หรอืกองทนุเป้าหมายที่
กองทุนหลักไปลงทุนมกีารลงทุนในอสังหารมิทรัพยใ์นประเทศไทยไม่ว่าจะเป็นการลงทุน
โดยตรงหรอืโดยออ้มรวมกันไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยส์นิสทุธลิ่าสดุ ณ วันปิด
สมุดทะเบยีนเพื่อจ่ายเงนิปันผล หรอืผลประโยชน์ตอบแทนจากการลงทุนของกองทุนหลัก 
กองทุนเปิด ยูไนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชั่น หา้มขายผูล้งทุนรายย่อย จะ
ดําเนินการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการตาม
หลักเกณฑ ์ดังตอ่ไปนี ้
1) บรษัิทจัดการจะพจิารณาจา่ยเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุอยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้  
2) บรษัิทจัดการจะพจิารณาการจ่ายเงนิปันผลจากกําไรสะสมหรอืกําไรสทุธ ิเมือ่กองทุนมี
กําไรสะสมหรอืมกีําไรสทุธใินงวดบัญชทีี ่จะจา่ยเงนิปันผลนัน้ และการจา่ยเงนิปันผลดังกลา่ว
จะตอ้งไมทํ่าใหก้องทนุมผีลขาดทนุสะสมเพิม่ขึน้ในงวดบญัชทีีม่กีารจา่ยเงนิปัน ผลนัน้  
3) บรษัิทจัดการจะพจิารณาจ่ายเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่าผลลัพธท์ี่
คํานวณจากเงนิปันผลหรือผลประโยชน์ตอบแทนจากการลงทุนทีไ่ดรั้บจากการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนหลักหักดว้ยค่าใชจ้่ายทุกประเภทในรอบระยะเวลาบัญชีที่จะ
จา่ยเงนิปันผล ยกเวน้กรณี ดังตอ่ไปนี ้ 
(3.1) ในกรณีทีก่องทนุมกีําไรสทุธหิรอืกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชทีีม่กีารจา่ยเงนิปัน
ผล แตร่ายการกําไรสทุธหิรอืกําไรสะสม ทัง้ 2 รายการดังกลา่วมยีอดเงนินอ้ยกวา่จํานวน
เงนิปันผลทีคํ่านวณได ้บรษัิทจัดการจะพจิารณาจ่ายเงนิปันผลเทา่กับยอดกําไรสทุธ ิหรอื
กําไรสะสมนัน้ แลว้แตจํ่านวนใดจะมากกวา่  
(3.2) ในกรณีทีเ่งนิปันผลทีจ่ะจา่ยใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุในรอบระยะเวลาบัญชใีด เมือ่คํานวณ
แลว้มจํีานวนเงนินอ้ย กว่า 0.25 บาทต่อหน่วยลงทุน บรษัิทจัดการอาจไม่จ่ายเงนิปันผลใน
รอบระยะเวลาบญัชนัีน้ๆ ก็ได ้ทัง้นี ้โดยถอืวา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถ้อืหน่วยลงทนุแลว้

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 

วันทีจ่ดทะเบยีน ………………………………… 

อายโุครงการ ไมก่ําหนด 

การซือ้และขายคนื
หน่วยลงทนุ 

วนัทําการซือ้ 

IPO         : ระหวา่งวันที ่12-23 พฤษภาคม 2565 

ตัง้แตเ่วลาเริม่เปิดทําการ ถงึ 15.30 น. 

หลงั IPO  : รับคําสัง่ซือ้ลว่งหนา้ระหวา่งวันที ่1-23 มถินุายน 2565 (รายละเอยีดเป็นไป
ตามตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุกองทนุ UGREF-UI สําหรับรอบปี 2565) 

บรษัิทจัดการจะกําหนดวันทํารายการซือ้หน่วยลงทุนเป็นวันทําการสดุทา้ยของเดอืน โดย
บรษัิทจัดการจะกําหนดตามวันทําการของกองทุนหลัก ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะตอ้งส่ง
คําสั่งซือ้หน่วยลงทุนล่วงหนา้ อย่างนอ้ย 5 วันทําการ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับระยะเวลาการ
รับคําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุหลัก โดยเปิดรับคําสัง่ตัง้แตเ่วลาเริม่เปิดทําการถงึเวลา 
15.30 น. โดยวันทํารายการซือ้หน่วยลงทนุและวันสง่คําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุลว่งหนา้ใหเ้ป็นไป
ตามตารางซือ้ขายหน่วยลงทุน โดยบรษัิทจัดการจะประกาศตารางดังกล่าวไวใ้นชอ่งทางที่
เขา้ถงึไดง้่ายและทั่วถงึ และภายในเวลาที่ผูล้งทุนสามารถใชป้ระโยชน์จากขอ้มูลในการ
ตัดสนิใจลงทนุได ้ทัง้นี้ หากวันสง่คําสั่งซือ้หน่วยลงทนุลว่งหนา้และวันทําการซือ้ขายหน่วย
ลงทุนดังกล่าวตรงกับวันปิดทําการหรือเป็นวันทําการที่ไม่สามารถซือ้ขายหน่วยลงทุนได ้
บรษัิทจัดการจะแสดงวันทีเ่ปลีย่นแปลงใหมใ่นตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี้ หากกองทนุหลักมกีารปรับระยะเวลาการรับคําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุ บรษัิทจัดการขอสงวน
สทิธิใ์นการปรับระยะเวลาการรับคําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุลว่งหนา้ได ้โดยบรษัิทจัดการจะประกาศ

ขอ้มลูอืน่ๆ 
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วันสง่คําสั่งซือ้หน่วยลงทนุลว่งหนา้ และวันทําการซือ้หน่วยลงทนุใหท้ราบลว่งหนา้ผ่านทาง
เว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ 

มลูคา่ขัน้ตํา่ของการซือ้ครัง้แรก         : 500,000 บาท 

มลูคา่ขัน้ตํา่ของการสัง่ซือ้ครัง้ถัดไป   : ไมก่ําหนด 

 

วนัทําการขายคนื :    

แบบดลุยพนิจิของผูล้งทนุ : บรษัิทจัดการจะกําหนดวันทํารายการขายคนืหน่วยลงทนุเป็น
วันทําการสดุทา้ยของเดอืน โดยวันทํารายการขายคนืหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามทีก่องทุน
หลักกําหนดและเพือ่ใหส้อดคลอ้งกับระยะเวลาการรับคําสั่งขายคนืหน่วยลงทนุของกองทนุ
หลัก ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะตอ้งสง่คําสั่งขายคนืหน่วยลงทุนล่วงหนา้อย่างนอ้ย 35 วัน 
โดยจะเปิดรับคําสัง่ตัง้แตเ่วลาเริม่เปิดทําการถงึเวลา 15.30 น. โดยวันทํารายการขายคนื
หน่วยลงทนุและวันสง่คําสัง่ขายคนืหน่วยลงทนุลว่งหนา้ใหเ้ป็นไปตามตารางซือ้ขายหน่วย
ลงทนุ โดยบรษัิทจัดการจะประกาศตารางดังกลา่วไวใ้นชอ่งทางทีเ่ขา้ถงึไดง้่ายและทั่วถงึ 
และภายในเวลาทีผู่ล้งทุนสามารถใชป้ระโยชน์จากขอ้มูลในการตัดสนิใจลงทุนได ้ทัง้นี ้
หากวันสง่คําสัง่ขายคนืหน่วยลงทนุลว่งหนา้และวันทําการซือ้ขายหน่วยลงทนุดังกลา่วตรง
กับวันปิดทําการหรือเป็นวันทําการที่ไม่สามารถซือ้ขายหน่วยลงทุนได ้บรษัิทจัดการจะ
แสดงวันทีเ่ปลีย่นแปลงใหมใ่นตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้หากกองทนุหลักมกีารปรับระยะเวลาการรับคําสัง่ขายคนืหน่วยลงทนุ บรษัิทจัดการขอ
สงวนสทิธิใ์นการปรับระยะเวลาการรับคําสั่งขายคืนหน่วยลงทุนล่วงหนา้ได ้โดยบรษัิท
จัดการจะประกาศวันส่งคําสั่งขายคืนหน่วยลงทุนล่วงหนา้ และวันทําการขายคืนหน่วย
ลงทนุใหท้ราบลว่งหนา้ผา่นทางเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ  

มลูคา่ขัน้ตํา่ของการขายคนื     :  ไมก่ําหนด 

ยอดคงเหลอืขัน้ตํา่                :  ไมก่ําหนด 

ระยะเวลาการรับเงนิคา่ขายคนื  :  ภายใน 41 วัน นับแตว่ันรับซือ้คนืหน่วยลงทนุ หรอืภายใน 
5 วันทําการถัดจากวันคํานวณมูลค่าทรัพยส์นิสทุธ ิมูลค่าหน่วยลงทุนและราคาหน่วยลงทุน
ของวันทําการรับซือ้คนืหน่วยลงทุน แลว้แตก่รณีใดจะปฏบิัตไิดจ้รงิ โดยมใิหนั้บรวมวันหยุด
ทําการของผูป้ระกอบธรุกจิการจัดการกองทนุตา่งประเทศทีม่ลีักษณะในทํานองเดยีวกบัธรุกจิ
การจัดการกองทนุรวม และผูป้ระกอบธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้งในต่างประเทศ ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อ
การชําระราคา โดยบรษัิทจัดการกองทุนรวมไดร้ะบุเกีย่วกับวันหยุดทําการในต่างประเทศ
ดังกลา่วไวแ้ลว้ในเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ  

(โดยทั่วไปจะไดรั้บเงนิ 41 วันทําการนับจากวันทํารายการขายคนืหน่วยลงทนุ (T+41)) 

โดยกองทนุมกีารคํานวณ NAV ภายใน 29 วันถัดไป 

หมายเหตสุามารถดวูันทําการซือ้ขายหน่วยลงทุนและตรวจสอบมลูค่าทรัพยส์นิรายวันไดท้ี ่
www.uobam.co.th 

รายชือ่ผูจั้ดการกองทนุ ชือ่-นามสกลุ วนัทีเ่ร ิม่บรหิารกองทนุนี ้

นางสาววรรณจันทร ์อึง้ถาวร* วันทีจ่ดทะเบยีน 

นายฐติรัิฐ รัตนสงิห*์ วันทีจ่ดทะเบยีน 

นางสาวสริอินงค ์ปิยสนัตวิงศ ์ วันทีจ่ดทะเบยีน 

นายกาย ศริพิรรณพร วันทีจ่ดทะเบยีน 

* ปฏบิตัหินา้ทีเ่ป็นผูจั้ดการกองทนุ และผูจั้ดการลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (ถา้ม)ี 
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ผูส้นับสนุนการขายหรอื
รับซือ้คนื 

ผูส้นับสนุนการขายหรอืรับซือ้คนื ทีบ่รษัิทจัดการแตง่ตัง้ขึน้ 

อตัราสว่นหมนุเวยีนการ
ลงทนุของกองทนุรวม 
(PTR) 

ในรอบระยะเวลาทีผ่า่นมายอ้นหลัง 1 ปี เทา่กบั .............% 

ตดิตอ่สอบถาม รับ
หนังสอืชีช้วน รอ้งเรยีน 

บรษัิทหลักทรัพยจั์ดการกองทนุ ยโูอบ ี(ประเทศไทย) จํากดั 

ทีอ่ยู ่: ชัน้ 23A, 25 อาคารเอเซยีเซ็นเตอร ์เลขที ่173/27-30, 32-33 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท ์: 0-2786-2222 โทรสาร : 0-2786-2377 

Website : www.uobam.co.th 

Email : thuobamwealthservice@UOBgroup.com 

ธรุกรรมทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิ
ความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน ์

กรณีบรษัิทจัดการมธีรุกรรมทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษัิทจัดการจะ
เปิดเผยขอ้มลูธรุกรรมดังกลา่วใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบผา่นทางเว็ปไซตข์องบรษัิทจัดการ 

คณุสามารถตรวจสอบธรุกรรมทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ดท้ี่
www.uobam.co.th 

 

 การลงทนุในหน่วยลงทนุไมใ่ชก่ารฝากเงนิ รวมทัง้ไมไ่ดอ้ยูภ่ายใตค้วามคุม้ครองของสถาบันคุม้ครองเงนิฝาก จงึมคีวามเสีย่งจาก
การลงทนุซึง่ผูล้งทนุอาจไมไ่ดรั้บเงนิลงทนุคนืเต็มจํานวน 

 ไดรั้บอนุมัตจัิดตัง้และอยูภ่ายใตก้ารกํากบัดแูลของสํานักงาน ก.ล.ต 

 การพจิารณารา่งหนังสอืชีช้วนในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมนี้มไิดเ้ป็นการแสดงวา่สํานักงาน ก.ล.ต. ไดรั้บรองถงึ
ความถกูตอ้งของขอ้มลูในหนังสอืชีช้วนของกองทนุรวม หรอืไดป้ระกนัราคาหรอืผลตอบแทนของหน่วยลงทนุทีเ่สนอขายนัน้  ทัง้นี ้
บรษัิทจัดการกองทุนรวมไดส้อบทานขอ้มูลในหนังสอืชีช้วนสว่นสรุปขอ้มูลสําคัญ ณ วันที ่11 พฤษภาคม 2565 แลว้ดว้ยความ
ระมัดระวังในฐานะผูรั้บผดิชอบในการดําเนนิการของกองทุนรวมและขอรับรองว่าขอ้มลูดังกล่าวถูกตอ้ง ไม่เป็นเท็จ และไม่ทําให ้
ผูอ้ืน่สําคัญผดิ 

 
* CAC หมายถงึ Thailand’s Private Sector Collective Action Coalition Against Corruption (โครงการแนวรว่มปฏบิัติ
ของภาคเอกชนไทยในการตอ่ตา้นการทจุรติของสมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการบรษัิทไทย) 
 
อตัราสว่นหมุนเวยีนการลงทนุของกองทนุรวม (Portfolio turnover ratio : PTR) เพือ่ใหผู้ล้งทนุทราบถงึ
ปรมิาณการซือ้ขายทรัพยส์นิของกองทนุ และสะทอ้นกลยทุธก์ารลงทนุของผูจั้ดการกองทนุไดด้ยี ิง่ขึน้ โดยคํานวณจาก
มลูคา่ทีตํ่า่กวา่ระหวา่งผลรวมของมลูคา่การซือ้ทรัพยส์นิกบัผลรวมของมลูคา่การขายทรัพยส์นิทีก่องทนุรวมลงทนุในรอบ
ระยะเวลาผา่นมายอ้นหลัง 1 ปี หารดว้ยมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธเิฉลีย่ของกองทนุรวมในรอบระยะเวลาเดยีวกนั 
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คาํอธบิายเพิม่เตมิ 
 
ปจัจยัความเสีย่งทีส่ําคญัเพิม่เตมิ 
 
1. ความเสีย่งทางการตลาด (Market Risk) หมายถงึ ความเสีย่งจากความผันผวนของราคาหลักทรัพย ์

(Market Risk) หมายถงึ ความเสีย่งทีม่ลูคา่ของหลักทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทนุจะเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้หรอื
ลดลงจากปัจจัยภายนอก เชน่ สภาวะเศรษฐกจิการลงทุน ปัจจัยทางการเมอืงทัง้ในและต่างประเทศ เป็นตน้ 
ซึง่พจิารณาไดจ้ากคา่ standard deviation (SD) ของกองทนุรวม หากกองทนุรวมมคีา่ SD สงู แสดงวา่
กองทนุรวมมคีวามผันผวนจากการเปลีย่นแปลงของราคาหลักทรัพยส์งู 
 

2. ความเสีย่งจากการดําเนนิธุรกจิของผูอ้อกตราสาร (Business Risk) หมายถงึ ความสามารถในการ
ดําเนนิธุรกจิของผูอ้อกตราสารดังกล่าว จะบง่บอกถงึถงึศักยภาพ ความสามารถในการทํากําไร ฐานะการเงนิ 
และความเขม้แข็งขององคก์รธรุกจิ ซึง่จะถกูสะทอ้นออกมาในราคาของหุน้ทีม่กีารขึน้หรอืลงในขณะนัน้ๆ 

 
3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่น (Currency Risk) หมายถงึ การเปลีย่นแปลง 
ของอัตราแลกเปลี่ยนมีผลกระทบต่อมูลค่าของหน่วยลงทุน เชน่ กองทุนรวมลงทุนดว้ยสกุลเงนิดอลลาร ์
ในชว่งทีเ่งนิบาทอ่อน แต่ขายทํากําไรในชว่งทีบ่าทแข็ง กองทุนรวมจะไดเ้งนิบาทกลับมานอ้ยลง ในทาง
กลับกนัหากกองทนุรวมลงทนุในชว่งทีบ่าทแข็งและขายทํากําไรในชว่งทีบ่าทออ่น ก็อาจไดผ้ลตอบแทนมาก
ขึน้กว่าเดมิดว้ยเช่นกัน ดังนั้น การป้องกันความเสีย่งจากอัตราแลกเปลี่ยนจงึเป็นเครื่องมือสําคัญในการ
บรหิารความเสีย่งจากดังกลา่ว ซึง่ทําไดด้ังตอ่ไปนี ้
-  ป้องกนัความเสีย่งบางสว่น : กองทนุจะลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่งจากอัตรา
แลกเปลีย่นไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของมูลค่าเงนิลงทุนในต่างประเทศ อย่างไรก็ด ีในกรณีทีส่ภาวการณ์ไม่
ปกตกิองทนุอาจพจิารณาป้องกนัความเสีย่งตามดลุยพนิจิผูจั้ดการกองทนุ ผูล้งทนุอาจมคีวามเสีย่งจากอัตรา
แลกเปลีย่น  
 

4. ความเสีย่งจากการทําสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) หมายถงึ สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้บาง
ประเภทอาจมกีารขึน้ลงผันผวน (volatile) มากกว่าหลักทรัพยพ์ื้นฐาน ดังนัน้หากกองทุนมกีารลงทุนใน
หลักทรัพยด์ังกลา่วยอ่มทําใหส้นิทรัพยม์คีวามผันผวนมากกวา่การลงทนุในหลักทรัพยพ์ืน้ฐาน (Underlying Security) 
 

5. ความเสีย่งของประเทศทีล่งทุน (Country Risk) หมายถงึ ความเสีย่งทีเ่กดิจากการเปลีย่นแปลง
ภายในประเทศทีก่องทุนเขา้ไปลงทุนเชน่ การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิาร, การเปลีย่นแปลงนโยบายทางดา้น
เศรษฐกจิ หรอืสาเหตอุืน่ๆ จนทําใหไ้มส่ามารถชาํระคา่ขายคนืหน่วยลงทนุไดต้รงตามระยะเวลาทีก่ําหนด 
 

6. ความเสีย่งจากการนําเงนิลงทนุกลบัเขา้ประเทศ (Repatriation Risk) หมายถงึ ความเสีย่งทีเ่กดิจาก
การเปลี่ยนแปลงภายในประเทศที่กองทุนลงทุน ซึง่อาจทําใหไ้ม่สามารถชําระหนี้ไดต้รงตามระยะเวลาที่
กําหนด 
 

7. ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตวั (High Concentration Risk) 
(1) ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตัวในผูอ้อกตราสารรายใดรายหนึง่ (High Issuer Concentration Risk) 
เกดิจากกองทนุลงทนุในผูอ้อกตราสารรายใดๆ มากกวา่ 10% ของ NAV รวมกัน ซึง่หากเกดิเหตกุารณ์ที่
สง่ผลกระทบตอ่การดําเนนิงาน ฐานะการเงนิ หรอืความมั่นคงของผูอ้อกตราสารรายดังกลา่ว กองทนุอาจมผีล
การดําเนนิงานทีผั่นผวนมากกวา่กองทนุทีก่ระจายการลงทนุในหลายผูอ้อกตราสาร 
ทัง้นี ้การลงทนุแบบกระจกุตัวไมร่วมถงึกรณีการลงทนุในทรัพยส์นิดังนี ้ 
1. ตราสารหนีภ้าครัฐไทย 
2. ตราสารภาครัฐตา่งประเทศทีม่กีารจัดอนัดับความน่าเชือ่ถอือยูใ่นอนัดับทีส่ามารถลงทนุได ้
3. เงนิฝากหรอืตราสารเทยีบเทา่เงนิฝากทีผู่รั้บฝากหรอืผูอ้อกตราสารทีม่กีารจัดอันดับความน่าเชือ่ถอือยู่
ในอนัดับทีส่ามารถลงทนุได ้

(2) ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตัวในหมวดอตุสาหกรรมใดอตุสาหกรรมหนึง่ (Sector Concentration Risk) เกดิจาก
กองทุนลงทุนในบางหมวดอุตสาหกรรมมากกว่า 20% ของ NAV รวมกัน ซึง่หากเกดิเหตุการณ์ทีส่่งผลกระทบต่อ
อตุสาหกรรมนัน้ กองทุนดังกล่าวอาจมผีลการดําเนนิงานทีผั่นผวนมากกว่ากองทุนทีก่ระจายการลงทุนในหลายหมวด
อตุสาหกรรม  
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(3) ความเสีย่งจากการกระจกุตัวลงทนุในประเทศใดประเทศหนึง่ (Country Concentration Risk) เกดิจาก
กองทนุลงทนุในประเทศใดประเทศหนึง่มากกวา่ 20% ของ NAV รวมกนั ทัง้นี้ ไมร่วมถงึการลงทนุในตราสาร
ทีผู่อ้อกเสนอขายอยูใ่นประเทศไทย ซึง่หากเกดิเหตกุารณ์ทีส่ง่ผลกระทบตอ่ประเทศดังกลา่ว เชน่ การเมอืง 
เศรษฐกจิ สังคม เป็นตน้ กองทุนดังกล่าวอาจมีผลการดําเนินงานที่ผันผวนมากกว่ากองทุนทีก่ระจายการ
ลงทนุในหลายประเทศ 
 

ความเสีย่งทีส่ําคญัของกองทนุหลกั: 

การขาดสภาพคลอ่ง 

การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์(อสงัหาฯ) โดยกองทนุเป้าหมาย (Target Fund) อาจมสีภาพคลอ่งตํา่ และอาจ
ไมม่ตีลาดกลางสําหรับการลงทนุในอสงัหาฯ ตามแบบทีก่องทนุเป้าหมายคาดหมายไว ้ดังนัน้ สภาพคลอ่งของ
การลงทนุทัง้หมดของกองทนุเป้าหมายจะขึน้อยูก่บัความสําเร็จในการดําเนนิการตามกลยทุธข์องการลงทนุแต่
ละครัง้ และยังมคีวามเสีย่งทีสํ่าคัญทีก่องทนุเป้าหมายอาจไมบ่รรลวุัตถปุระสงคข์องการลงทุนได ้จากการขาย
หรือขายออกในราคาที่ดี หรือในเวลาที่เหมาะสม หรือขายไดทั้นตามภาวะตลาดที่เปลี่ยนแปลง ไม่เช่นนั้น
อาจจะไมส่ามารถขายทรัพยส์นิออกไปสําเร็จตามกลยทุธท์ีต่ัง้ไว ้

กองทุนเป้าหมายอาจตัง้ขอ้จํากัดสําหรับตัวเองไวสํ้าหรับจํานวนครัง้ในการขายคนื และเปิดชอ่งใหม้กีารขยาย
เวลาหรอืงดรับคําสัง่การขายคนื ในกรณีทีค่ลา้ยกบักรณีของกองทนุหลัก 

เนือ่งจากการลงทนุในสนิทรัพยอ์า้งองิของกองทนุอาจจะประกอบดว้ยการลงทนุโดยตรง ไมว่า่จะทัง้หมดหรอืสว่น
ใหญใ่นอสังหารมิทรัพย ์จงึอาจจะรับรูม้ลูคา่การลงทนุไดย้าก โดยทั่วไปมลูคา่ของอสังหาฯ ทีล่งทนุนัน้ขึน้อยูก่ับ
การตมีูลค่าของผูป้ระเมนิ และจํานวนเงนิทีไ่ดรั้บจรงิอาจจะตํ่ากว่าทีป่ระเมนิไว ้จงึเป็นการยากสําหรับผูล้งทุนที่
ลงทนุในกองทนุเหลา่นีท้ีจ่ะไดรั้บขอ้มลูมลูคา่ทีล่งทนุทีม่คีวามน่าเชือ่ถอืของมลูคา่ของทรัพยส์นิอา้งองินัน้ 

ความเสีย่งจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

มูลค่าหรือสภาพคล่องทางการตลาดของอสังหารมิทรัพยท์ีก่องทุนเป้าหมายไดล้งทุนไวนั้น้ขึน้อยู่กับหลาย
ปัจจัย ซึง่นอกเหนอืจากการควบคมุของกองทนุและกองทนุเป้าหมาย เชน่ ผลกระทบตอ่เศรษฐกจิ สภาวะตลาด
ทีไ่มเ่อือ้อํานวย และความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการเขา้ซือ้กจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ สทิธใินการเป็นเจา้ของ การ
ดําเนนิงาน และการขายอสงัหาฯ นัน้ออกไปดว้ย 

ในอดตีทีผ่่านมา ทัง้มูลค่าและรายไดจ้ากอสังหาฯ นัน้ค่อนขา้งผันผวน การลงทุนโดยกองทุนเป้าหมายอาจ
ขึน้อยู่กับแนวโนม้ของตลาดโลก และสภาวะตลาดที่มีผลกระทบต่อธุรกจิโดยรวม การลงทุนของกองทุน
เป้าหมายจงึอาจไดรั้บผลกระทบดว้ย จากปัจจัยทางสภาวะเศรษฐกจิทัง้ระดับประเทศและระดับสากล สภาวะ
ตลาดอสงัหาฯ ในประเทศ อปุทานและความนยิมของอสงัหาฯ ในยา่นใดยา่นหนึง่ ฐานะทางการเงนิของผูเ้ชา่ ผู ้
ซือ้หรอืผูข้าย การผันผวนของอัตราดอกเบีย้ อัตราภาษีอสังหาฯ ค่าใชจ้่ายในการดําเนนิการอืน่ๆ และการขาด
การเงนิสนับสนุน  ราคาพลังงานและการขาดแคลนของวัสดุ การเปลี่ยนแปลงของถนนหรือเครือข่ายการ
คมนาคมขนส่งทางราง ภัยธรรมชาตแิละเหตุสุดวสิัย ความเสีย่งจากการไม่ไดป้ระกันหรือการไม่รับประกัน 
กฎระเบียบของทางการ (เช่น การใชท้ี่ดนิและขอ้จํากัดในการแบ่งโซน การรักษาสิง่แวดลอ้ม และความ
ปลอดภัยในการทํางาน) ระบบราชการทีไ่ม่มปีระสทิธภิาพ  คุณภาพของการบรหิาร และปัจจัยอืน่ๆ ทีเ่กนิการ
ควบคมุของกองทนุและกองทนุเป้าหมาย หลายๆ ปัจจัยทีก่ลา่วถงึนี้อาจมผีลกระทบทางลบตอ่มลูคา่ของอสงัหาฯ 
และรายไดท้ีไ่ดรั้บจากอสงัหาฯ มลูคา่การลงทนุในอสงัหาฯ ของกองทนุเป้าหมายอาจจะลดลงอยา่งมนัียสําคัญ
หากเกดิเหตกุารณ์ทีทํ่าใหต้ลาดอสงัหาฯ ไดรั้บผลกระทบอยา่งกะทันหัน 

การแขง่ขนัในการลงทนุ 

ตลาดอสังหาฯ นัน้มกีารแขง่ขันสงู และการดําเนนิการสรรหาและทําธรุกรรมการลงทนุอยา่งประสบความสําเร็จ
ตามทีก่องทนุไดค้าดหวังไวนั้น้ มปัีจจัยความไมแ่น่นอนมาเกีย่วขอ้งอยูส่งู กองทนุอาจจะประสบกับการแขง่ขัน
ทีส่งูขึน้เรือ่ยๆ จากนักลงทุนอืน่ทีม่วีัตถุประสงคก์ารลงทุนคลา้ยกัน และมแีหล่งเงนิทุนทีห่ลากหลายกว่าของ
กองทุน รวมถงึการแข่งขันจากกองทุนบําเหน็จบํานาญ บรษัิทประกัน กองทุนอืน่ของผูจั้ดการกองทุน และ
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สถาบันการเงนิอืน่ หรอืนักลงทุนประเภทอืน่ๆ ดว้ย นอกจากนี้ ยังไม่อาจรับประกันไดว้่ากองทุนเป้าหมายจะ
สามารถสรรหาและทําธุรกรรมการลงทุนอย่างประสบความสําเร็จตามที่กองทุนคาดหวัง ในเรื่องอัตรา
ผลตอบแทนและวัตถปุระสงคใ์นการกระจายการลงทนุ 

แมว้่าปัจจุบันยังมโีอกาสในการลงทุนอกีมาก แต่ก็ไม่อาจรับประกันไดว้่าโอกาสนี้จะอยู่ไปอกีนานเท่าใด หรอื
กองทุนจะสามารถสรรหา และเขา้ถงึโอกาสในการลงทุนที่เพียงพอใหก้องทุนเขา้ลงทุนดว้ยทรัพยส์นิสุทธิ
ทัง้หมด หรอืกระจายพอรท์การลงทนุไดต้ามทีก่ําหนดไว ้หากทรัพยส์นิสทุธสิว่นใดไมไ่ดถ้กูนํามาลงทนุ ผลการ
ดําเนนิงานของกองทนุนัน้อาจจะไดรั้บผลกระทบดว้ยเชน่กนั 

การกระจายการลงทนุ 

เพือ่ใหเ้ป็นการกระจายลงทนุ ทัง้ในแง่ของผูจั้ดการกองทนุ การบรหิารกลยทุธ ์และการตลาด กองทนุจะเลอืก
กองทุนเป้าหมายมาจํานวนหนึ่ง โดยที่แต่กองทุนจะถูกแยกบรหิารอย่างเป็นเป็นอสิระ มีวัตถุประสงค์และ
นโยบายการลงทนุทีต่า่งกนั แตล่ะกองทนุจะมขีอ้กําหนดในการกระจายการลงทนุตามทีก่ําหนดไวใ้นAppendix 
(เอกสารแนบ) กองทุนจะลงทุนในกองทุนเป้าหมายกีก่องก็ได ้แต่ตอ้งไม่ตํ่ากว่า 5 กองทุนเป้าหมาย ซึง่ทัง้
จํานวนกองและชือ่กองอาจเปลีย่นแปลงได ้แมว้่าการกระจายการลงทุนดังกล่าวจะมเีจตนาเพือ่ลดความเสีย่ง
จากการขาดทุน และขณะเดียวกันก็เพื่อใหไ้ดป้ระโยชน์จากความผันผวนของราคาก็ตาม แต่ก็ไม่สามารถ
รับประกันไดว้า่การกระจายการลงทนุของกองทนุเป้าหมายจะไมม่ผีลขาดทนุเลย (อาจจะทัง้หมดก็ได)้ ซึง่บาง
กองทนุอาจจะมจํีานวนผลขาดทนุเกนิกวา่ผลกําไรทีก่องอืน่ทําไวก้็ได ้

อาจจะมบีางเวลาทีก่องทุนบางกองมกีารลงทุนนอ้ย และ/หรอืมเีงนิสดหรอืเทยีบเท่าจํานวนมาก ทัง้นี้เพราะ
กองทุนอาจจะมีผลขาดทุนจํานวนมากหากถือครองการลงทุนบางอย่างไวใ้นขณะที่มูลค่าลดลง หรือมี
ผลกระทบทางลบ จากการทีผู่อ้อกตราสารผดิสญัญา กองทนุเป้าหมายบางกองทนุอาจเนน้การลงทนุในภมูภิาค
ใดภมูภิาคหนึง่ หรอืประเภทอสงัหาฯ ประเภทใดประเภทหนึง่ จงึมคีวามเสีย่งจากตลาดนัน้ๆ หรอืความเสีย่งจาก
การเปลีย่นแปลงอยา่งรวดเร็วในภูมภิาค หรอืประเภทของอสังหาฯ ทีเ่ขา้ลงทนุ ซึง่การลงทนุประเภทดังกล่าว 
อาจถอืไดว้า่เป็นการลงทนุแบบเก็งกําไร 

ความเสีย่งจากการลงทนุในเขตหรอืภมูภิาคตา่งๆ 

กองทุนจะทําการลงทุนในอสังหาฯ ที่ตัง้อยู่ในเขตหรือภูมภิาคต่างๆ ตามวัตถุประสงค์การลงทุนของแต่ละ
กองทุน ขณะทีเ่ขตทีต่ัง้ทีต่่างกันนัน้สามารถเพิม่โอกาสในการลงทุน และลดทอนความเสีย่งของการลงทนุใน
ตลาดใดตลาดหนึง่ได ้เพราะแต่ละเขตหรอืภูมภิาคทีต่ัง้ของอสังหาฯ เหล่านี้มเีศรษฐกจิ การเมอืง สังคม วัฒ
ธรรม ธรุกจิ และสภาวะแรงงานทีต่า่งกัน และมกีฏหมาย กฎระเบยีบ มาตรฐานบัญช ีและการทําธรุกจิทีต่า่งกัน
ดว้ย กฎหมายและวธิปีฏบิตัดิา้นอสงัหาฯ อาจจะแตกตา่งกนัมากระหวา่งเขตหรอืภมูภิาค โดยเฉพาะวธิถีอืปฏบิัติ
ทีต่า่งกนัระหวา่งประเทศทีใ่ชก้ฎหมายแพง่และกฎหมายตามระบบจารตีประเพณี ดังนัน้ จงึไมม่วีธิกีารลงทนุและ
บรหิารการลงทนุในอสังหาฯ วธิใีดวธิหีนึง่ทีจ่ะทีใ่ชไ้ดก้บัทกุสถานการณ์ หรอืสามารถทีจ่ะสรา้งผลตอบแทนได ้
เหมอืนๆ กนัในทกุเขตทีล่งทนุ 

การดําเนินงานของกองทุน กองทุน การลงทุนของกองทุน และการลงทุนในกองทุนอาจจะไดรั้บผลกระทบ
อย่างมีนัยสําคัญ จากการเปลี่ยนแปลงของสนธสิัญญา กฎหมาย และกฎระเบียบ (หรือการตีความของกฎ
เหลา่นี้) รวมถงึขอ้บังคับตามกฎหมายหลักทรัพยแ์ละบรษัิท ทีเ่กดิขึน้อยูเ่สมอในเขตการลงทนุตา่งๆ ทีก่องทนุ
เขา้ลงทนุ (รวมถงึประเทศลักเซมเบริก์ดว้ย) ทีอ่าจจะทําใหเ้กดิเงือ่นไขทางกฎหมายและภาษีเพิม่ขึน้ในเขตที่
กองทุนอาจจะดําเนินธุรกจิอยู่ ดังนัน้ กองทุนอาจจะมีค่าใชจ้่ายที่เกีย่วขอ้งกับการดําเนินการตามกฎหมาย
เพิม่ขึน้ และทําใหผ้ลตอบแทนลดลงจากการทีจ่ะตอ้งปรับปรุงโครงสรา้งและการเงนิ อันเป็นผลมาจากการ
เปลีย่นแปลงดังกลา่ว 

ความเสีย่งของการชําระเงนิ 

การจองซือ้หน่วยในชว่งเวลาการจองซือ้หน่วย (Subscription dealing days) หน่วยดังกลา่วจะไมไ่ดอ้อกใน
วันทีจ่องซือ้ แต่จะออกในวันทําการถัดจากวันทีม่กีารคํานวณมูลค่าทรัพยส์นิสุทธแิลว้ ตามทีร่ะบุอยู่ในหัวขอ้ 
“การกําหนดมลูค่าทรัพยส์นิสทุธ”ิ ของหนังสอืชีช้วนนี้ ดังนัน้ ผูล้งทุนจะมสีถานะเป็นเจา้หนี้ทีไ่มม่หีลักประกัน
ของกองทนุและจะไมไ่ดรั้บสทิธขิองการเป็นผูถ้อืหน่วยจนกวา่จะมกีารออกหน่วย 
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ความเสีย่งของการประเมนิมลูคา่ 

ผูบ้รหิารใหค้วามสําคัญกับการบรหิารทรัพยส์นิของกองทุนตามทีก่ําหนดไวใ้นขอ้บังคับของกองทุน นโยบาย
การประเมนิมูลค่าที่กําหนดอยู่ในหนังสอืชีช้วนนี้ จะมีการแกไ้ขอัพเดทเป็นระยะโดยคณะกรรมการกองทุน 
อย่างไรก็ตาม กองทุนเป้าหมายทีล่งทุนในอสังหาฯ และหรือหลักทรัพยอ์ืน่ทีม่ีสภาพคล่องนอ้ย หลักทรัพย์
เหล่านี้อาจจะไม่มมีูลคา่ทีจ่ะสามารถประเมนิไดใ้นทันท ีดังนัน้ มลูค่าหลักทรัพยด์ังกล่วอาจจะตอ้งถูกประเมนิ
โดยกองทุนเอง ตัวอย่างเชน่ มูลค่าทรัพยส์นิสทุธจิะเป็นตามรายงานของกองทุนเป้าหมาย ตามมูลค่าตน้ทุน
หรอืตามมลูคา่ยตุธิรรมตามทีร่ายงานโดยผูจั้ดการกองทนุ ผูบ้รหิาร หรอืผูต้รวจสอบของกองทนุเป้าหมาย หรอื
ตามทีผู่บ้รหิารกําหนด นอกจากนี้ การรายงานการประเมนิมลูคา่รายไตรมาสโดยกองทนุเป้าหมาย สว่นใหญจ่ะ
ไม่สามารถเปิดเผยไดจ้นสิน้ไตรมาสถัดไป ดังนัน้ มูลค่าสนิทรัพยส์ทุธทิีร่ายงานโดยกองทุนเป้าหมาย ณ สิน้
ไตรมาสใดๆ ก็จะไมส่ามารถสะทอ้นผลการลงทนุในไตรมาสกอ่นหนา้นัน้ได ้

Administrator อาจจะมีการปรับมูลค่าการลงทุน หากเห็นว่าค่าเงนิสกุลใด อัตราดอกเบีย้ เวลาครบกําหนด 
ความสามารถในการซือ้ขาย และ/หรอื ปัจจัยอืน่ๆ ทีเ่ห็นว่าเกีย่วขอ้งนัน้ จําเป็นตอ้งมกีารปรับเพื่อใหส้ะทอ้น
มลูคา่ยตุธิรรมของปัจจัยเหลา่นี ้

มลูคา่ทีป่ระเมนิไวข้องกองทนุเป้าหมายอาจจะแตกตา่งจากมลูคา่ทีป่รากฏอยูใ่นรายงานฉบับสดุทา้ยอยา่งมาก 
และก็ไมส่ามารถทีจ่ะรับประกันไดว้า่การประเมนิมลูคา่ของกองทนุเป้าหมายจะถกูคํานวณไดอ้ยา่งถกูตอ้ง และ
คํานวณตามลําดับทีถ่กูตอ้ง 

กองทุนจะใชบ้ัญชทีีร่ายงานโดยกองทุนเป้าหมายทีล่งทุนไว ้รวมถงึรายละเอยีดของการประเมนิทีร่ายงานมา
อยา่งรวดเร็ว ถกูตอ้ง และเพยีงพอ ทีผู่บ้รหิารอาจจะใชเ้พือ่ประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิและคํานวณมลูคา่ทรัพยส์นิ
สุทธขิองกองทุน แต่การรายงานการประเมนิมูลค่าอาจจะล่าชา้ และการประเมินมูลค่าเองก็อาจจะมีการ
คลาดเคลือ่นหรอือาจจะไมส่ามารถประเมนิไดอ้ยา่งแมน่ยํา 

หากการประเมนิมลูคา่ใดๆ ไมส่ามารถทําไดโ้ดยวธิทีีก่ําหนดไวด้า้นบน หรอืหากคณะกรรมการประเมนิมลูคา่ได ้
หารือกับผูบ้ริหารแลว้เห็นว่าวิธีการประเมินอื่นอาจจะสามารถประเมินมูลค่าที่สะทอ้นมูลค่ายุตธิรรมของ
หลักทรัพย ์หรอืทรัพยส์นิไดแ้มน่ยํากวา่ ดังนัน้ วธิกีารประเมนิมลูคา่ของหลักทรัพยห์รอืทรัพยส์นินัน้ๆ จะเป็นไป
ตามทีค่ณะกรรมการประเมนิมลูคา่เห็นควรใหใ้ช ้

ความเสีย่งท ัว่ไปของการเป็นหุน้จดทะเบยีน 

ประเภทของ Share Class ของกองทนุอสงัหาฯ ทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยล์ักเซมเบริก์ (LSE) และหุน้ที่
มกีารซือ้ขายผา่นตลาดยอ่มเผชญิกบัความผันผวน ดังนัน้ มลูคา่และเงนิไดจ้ากหุน้เหลา่นี้จงึมคีวามผันผวนดว้ย 
และไมส่ามารถจะรับประกนัไดว้า่ราคาตลาดบนกระดานของหุน้เหลา่นี้จะสะทอ้นมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธทิีอ่า้งองิ ผู ้
ลงทุนอาจจะไม่ไดเ้งนิลงทนุคนืเต็มมูลคา่เมือ่ขายหุน้ใน LSE ตามขอ้กําหนดในหนังสอืชีช้วนนี้ โดยเฉพาะใน
เรือ่งคุณสมบัตขิองผูล้งทุน หุน้อาจถูกโอนผ่านการซือ้ขายใน LSE หรอืนอกตลาดตามทีต่กลงกันเอง อํานาจ
ควบคมุกองทนุอาจจะมกีารเปลีย่นแปลง และอาจมบีคุคลทีส่ามทีจ่ะพยายามเขา้มาเปลีย่นแปลงการดําเนนิการ
ของกองทนุใหต้า่งไปจากเจตนาเดมิในหนังสอืชีช้วน ซึง่อาจจะเป็นผลทางลบตอ่ผูถ้อืหุน้ ดังนัน้ จงึไมส่ามารถ
ทีจ่ะประกนัไดว้า่จะมตีลาดสํารองทีร่องรับการซือ้ขายหุน้เหลา่นี ้และผูล้งทนุควรทราบวา่เมือ่ลงทนุในหุน้เหลา่นี้
แลว้ การขายคนืจะทําไดก้็ตอ่เมือ่เป็นไปตามเงือ่นไขในการขายคนืของกองทนุเทา่นัน้ 

ความเสีย่งจากการลงทนุในหลกัทรพัย ์

กองทนุมคีวามเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทนุในหุน้ผา่นการลงทนุในหลักทรัพย ์ความเสีย่งหลักคอืความเป็นไป
ไดท้ีม่ลูคา่ของหลักทรัพยด์ังกลา่วอาจจะลดลง รวมถงึการผันผวนในมลูคา่ของหลักทรัพยต์ามกจิกรรมทีบ่รษัิท
อสังหารมิทรัพยแ์ตล่ะแหง่ม ีและ/หรอื ตามสภาวะตลาดโดยท่ัวไป และ/หรอื สภาวะเศรษฐกจิ หลักทรัพยท์ีม่ี
การซือ้ขายนอ้ยอาจจะมกีารเปลีย่นแปลงดา้นราคาไดง้า่ยกวา่หลักทรัพยข์องบรษัิททีใ่หญก่วา่ 
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ความเสีย่งจากการลงทนุในตราสารอนพุนัธ ์

กองทุนอาจมกีารใชต้ราสารอนุพันธ ์ซึง่ทําใหม้คีวามเสีย่งในระดับหนึง่ โดยเฉพาะสัญญาตราสารอนุพันธนั์น้
อาจจะมีความผันผวนสูง และจํานวนเงินมาร์จิ้นนั้นอาจจะดูนอ้ยเมื่อเทียบกับขนาดของสัญญา แต่ความ
เคลือ่นไหวของตลาดเพยีงเล็กนอ้ยอาจจะมผีลกระทบทีต่อ่ตราสารอนุพันธม์ากกวา่หุน้กูห้รอืหุน้โดยทั่วไป 

กฏเกณฑข์องธรุกรรมตราสารอนุพันธแ์ละกองทนุทีทํ่าธรุกรรมดังกลา่ว มกีารปรับปรงุเปลีย่นแปลงตามกฏหมาย
โดยทางการอยูเ่สมอ 

สญัญาตราสารอนุพันธบ์างตัวอาจจะทําโดยตรงกบัคูส่ญัญา หรอือาจจะเป็น OTC ดังนัน้ กองทนุจงึมคีวามเสีย่ง
ดา้นความน่าเชือ่ถอืของผูอ้อกตราสาร/คูส่ัญญาและความเสีย่งดา้นสภาพคลอ่ง ทีโ่ดยปกตจิะไมม่ใีนธรุกรรมที่
ทําผา่นตลาดหลักทรัพย ์

ความเสีย่งของคูส่ญัญา 

กองทุนไม่มขีอ้หา้มทีจ่ะเขา้เป็นคู่สัญญา หรอืเนน้การทําธุรกรรมใดหรอืทัง้หมดกับคู่สัญญาเดยีว นอกจากนี ้
กองทุนยังไม่มหีน่วยงานดา้นเครดติภายในทีจ่ะทําการประเมนิความน่าเชือ่ถอืของคู่สัญญา แต่ไดพ้ึง่พา UBS 
Asset Management (Luxembourg) S.A. และผูจั้ดการการลงทุนทีเ่ชือ่ว่าจะทําธุรกรรมกับคู่สัญญาตาม
นโยบายและวธิีปฎบิัตภิายในเท่านัน้ ความสามารถของกองทุนที่จะทําธุรกจิกับคู่สัญญารายใดรายหนึ่งหรือ
หลายราย และตามหนา้ทีข่อง UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. และผูจั้ดการการลงทนุดังกลา่ว 
ดังนัน้ การทีไ่มม่กีารประเมนิความสามารถทางการเงนิของคูส่ญัญาดังกลา่วอยา่งอสิระและน่าเชือ่ถอื และการที่
ไมม่ตีลาดมากํากบัการชาํระเงนินัน้ อาจจะทําใหก้องทนุเหลา่นีม้โีอกาสขาดทนุมากขึน้ 

ความเสีย่งของผลประโยชนท์บัซอ้น 

UBS ทําธุรกรรมหลายอย่าง รวมถงึธุรกรรมดา้นวาณิชธนกจิ การลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์และการบรหิาร
กองทุนและพอรท์ ดังนัน้ ในการดําเนนิธุรกจิตามปกต ิUBS อาจจะมธีุรกรรมทีผ่ลประโยชน์ของ UBS หรอื
ประโยชนข์องลกูคา้ของ UBS อาจจะทับซอ้นกบัผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้  

ความเสีย่งจากวงเงนิเพือ่สภาพคลอ่ง 

กองทนุจะเขา้ทําสัญญาเสรมิสภาพคล่องวงเงนิกับธนาคารเพือ่การบรหิารเงนิสดระยะสัน้ และเพือ่ทดแทนการ
ขาดทุนจากการป้องกันค่าเงนิ โดยกองทุนอาจจะตอ้งวางทรัพยส์นิของกองทุนบางสว่นเพื่อเป็นหลักประกัน
สําหรับหนีด้ังกลา่ว ซึง่จะจํากดัความคลอ่งตัวในการขายทรัพยส์นิทีไ่ดว้างไวเ้หลา่นี ้

ทัง้นี้ โดยขึน้อยู่กับสภาพตลาด กองทุนอาจไม่สามารถเขา้ถงึวงเงนิเพือ่สภาพคล่องดังกล่าว หรอืหากเขา้ทํา
สัญญาใดสัญญาหนึง่แลว้ เงือ่นไขของสัญญาอาจจะเปลีย่นหรอือาจจะเป็นการยากทีจ่ะรักษาสัญญาไวไ้ด ้ซึง่
จะเป็นผลกระทบตอ่สภาพคลอ่งของกองทนุ 

ความเสีย่งจากการกูย้มืโดยกองทนุเป้าหมาย (Target Funds) 

กองทุนเป้าหมายทีก่องทุนเขา้ลงทุน จะมกีารกูย้มืเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงคใ์นการลงทุน แมว้่าการกูย้มืจาก
บุคคลทีส่ามจะชว่ยใหผ้ลตอบแทนของกองทุนเป้าหมายสูงขึน้ และเป็นการป้องกันความเสีย่งจากค่าเงนิได ้
บางสว่น แตก่็อาจจะทําใหเ้กดิขาดทนุไดด้ว้ย รวมถงึความเสีย่งจากการทีไ่มม่เีงนิสดพอทีจ่ะชําระหนี้ และความ
เสีย่งทีก่ารกูย้มืจากบคุคลทีส่ามอาจจะทําใหไ้มส่ามารถทํารไีฟแนนซไ์ด ้หรอืเงือ่นไขการทํารไีฟแนนซอ์าจจะ
ไมด่เีทา่เงนิกูย้มืในปัจจบุนั ความสามารถในการกูย้มืจากบคุคลทีส่ามจะเป็นปัจจัยทีสํ่าคัญของกองทนุเป้าหมาย 
ในการทีจ่ะบรรลุวัตถุประสงคใ์นการลงทุนและผลตอบแทน และผลตอบแทนดังกล่าวอาจจะสง่ผลทางลบต่อ
ผลตอบแทนของกองทุน ดังนั้น ผูล้งทุนในกองทุนในกองทุนควรจะตระหนักว่า ไม่สามารถรับประกันไดว้่า
กองทนุเป้าหมายทีก่องทนุจะเขา้ไปลงทนุจะสามารถเขา้ถงึเงนิกูจ้ากบคุคลทีส่ามได ้ในระดับหรอืตามเงือ่นไขที่
จะอํานวยใหก้องทนุบรรลเุป้าหมายทีต่ัง้ไว ้เนือ่งจากเหตผุลทางการเปลีย่นแปลงของนโยบายสนิเชือ่ของผูใ้หกู้ ้
หรอืการเปลีย่นแปลงของอัตราดอกเบีย้ แมว้า่วัตถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทนุเป้าหมาย อาจจะสนับสนุนให ้
ใชเ้งนิกูจ้ากบคุคลทีส่ามใหม้ากทีส่ดุในการจัดทําโครงสรา้งของธุรกรรมก็ตาม ผูล้งทนุจงึควรทราบว่าในทีส่ดุ
แลว้ก็จะตอ้งมกีารจ่ายคนืหนี้เงนิกูด้ังกล่าว แมว้่าการกระทําดังกล่าวจะทําใหมู้ลค่าของการลงทุนในกองทุน
เป้าหมายลดลงก็ตาม  
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การเปิดเผยอตัราการกูย้มืภายใตห้ลกัเกณฑ ์AIFMD  

นักลงทนุและผูถ้อืหน่วยควรทราบวา่ระดับของ Leverage (อัตราการกูย้มื) ตามทีคํ่านวณไวแ้ละเปิดเผยอยู่
ในเอกสารแนบของกองทนุ อาจจะไมส่ามารถแสดงถงึความเสีย่งรวมทัง้หมดของกองทนุได ้เนื่องจากตรา
สารอนุพันธ์และการยืมเงนิสด หรือหลักทรัพย์นั้นใชเ้พื่อบรหิารความเสีย่งไปพรอ้มๆ กับเพื่อแสวงหา
ผลตอบแทน นอกจากนี้ การคํานวณดว้ยวธิ ีGross method นัน้ ไดร้วมการทําธรุกรรมในตราสารอนุพันธ์
ทัง้หมดทัง้ในขา long และ short  (รวมถงึ FX Forward ทีใ่ชเ้พือ่ป้องกนัความเสีย่งของคา่เงนิ) ไมว่า่จะ
ใชเ้พือ่ป้องกนัความเสีย่งหรอืเพือ่ offsetting ฐานะการลงทนุในตราสารอนุพันธ ์และเพือ่การอืน่ นอกจากนี ้
กองทนุใช ้notional values ในการคํานวณความเสีย่งทัง้หมด จงึอธบิายไดว้า่ทําไมระดับ Leverage ตาม
วธินีี้จงึคอ่นขา้งสงู และเหตใุดหากการคํานวณดว้ยวธิ ีCommitment approach ทีร่วมการป้องกันความ
เสีย่งและ netting ในวธิกีารคํานวณแลว้ คา่ Leverage จงึตํา่กวา่ 
 

 

ลกัษณะสําคญัของกองทนุ UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (EUR) I-96-ACC 
(กองทนุหลกั)   

ชือ่กองทนุ : UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (GREFS) (I-96-
acc EUR) 

บรษิทัจดัการ : 

(Management Company) 

UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. 

ผูบ้รหิารจดัการลงทนุ UBS Asset Management (Americas) 

วนัทีจ่ดัต ัง้ UBS (Lux) Real 
Estate Funds Selection – 
Global (GREFS)  

30 มถินุายน 2551 

วนัทีจ่ดัต ัง้ UBS (Lux) Real 
Estate Funds Selection – 
Global (GREFS) (I-96-acc 
EUR) :      

31 สงิหาคม 2559 

ประเภทโครงการ : กองทนุทรัพยส์นิทางเลอืก 

วตัถปุระสงคแ์ละนโยบาย 
การลงทนุ : 

กองทนุมกีารกระจายการลงทนุไปในตลาดอสงัหารมิทรัพยห์ลักๆ ท่ัว
โลก รวมถงึตลาดเอเชยีแปซฟิิค (ออสเตรเลยี และญีปุ่่ นเป็นหลัก) 
ยโุรป และอเมรกิาเหนอื โดยหลักแลว้เป็นการลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์
เพือ่การพาณชิย ์โลจสิตกิส ์ทีอ่ยูอ่าศัย รวมถงึธรุกจิดา้นบรกิารดแูล
รักษาสขุภาพ และคลังสนิคา้ ทัง้นี ้กองทนุเป้าหมาย (Target Funds) 
ทีก่องทนุหลัก ลงทนุนัน้สว่นใหญจ่ดทะเบยีนในประเทศลักเซมเบริก์ รัฐ
เดลาแวรป์ระเทศสหรัฐอเมรกิา องักฤษและเวลส ์ออสเตรเลยี สงิคโปร ์
เกาะเจอรซ์ี ่ฮอ่งกง ไอรแ์ลนด ์หมูเ่กาะเคยแ์มน และเกาะเกริน์ซยี ์โดย
จะลงทนุในกองทนุเป้าหมายรวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 70 ของมลูคา่
ทรัพยส์นิสทุธ ิ

กองทนุหลักจะทําการลงทนุในกองทนุเป้าหมาย (Target Funds) ที่
สรา้งผลตอบแทนจากการลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์กองทนุเป้าหมาย
จะลงทนุในอสงัหารมิทรัพยท์ีม่คีณุภาพทีอ่ยูใ่นทําเลทีด่ ีและมอีตัราการ
เชา่สงู ดังนัน้ กองทนุหลักจงึแสวงหาผลตอบแทนจากการลงทนุใน
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อสงัหารมิทรัพยท์ีม่คีวามผันผวนตํา่ และสรา้งรายไดอ้ยา่งสมํา่เสมอ 
อยา่งไรก็ด ีไมม่หีลักประกนัใดวา่กองทนุหลักจะสามารถแสวงหา
ผลตอบแทนตามลักษณะขา้งตน้ได ้

สําหรับการลงทนุในกองทนุเป้าหมาย กองทนุหลักจะตดิตามระดับการ
กูย้มืของกองทนุเป้าหมายแตล่ะกอง โดยใชว้ธิ ี“Look-Through” หรอื
การนับสดัสว่นการกูย้มืของกองทนุเป้าหมายรวมกนัทัง้หมด ซึง่กองทนุ
หลกักําหนดสดัสว่นการกูย้มืไวท้ีไ่มเ่กนิรอ้ยละ 40 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
ของกองทนุเป้าหมายรวมกนัทัง้หมด โดยในกรณีทีก่ารกูย้มื เกนิกวา่
สดัสว่นทีก่ําหนดไว ้กองทนุหลักจะทําการปรับลดระดับการกูย้มืลงให ้
ตํา่กวา่รอ้ยละ 40 ทันทเีมือ่มโีอกาส 

กองทนุหลักมกีารการกระจายการลงทนุ ทัง้ในแงข่องผูจั้ดการ การ
บรหิารกลยทุธ ์และการตลาด โดยกองทนุหลักจะเลอืกลงทนุในกองทนุ
เป้าหมายมาจํานวนหนึง่ ทีม่กีารจัดการบรหิารกองทนุ, วัตถปุระสงคแ์ละ
นโยบายการลงทนุทีแ่ตกตา่งกนั แมว้า่กองทนุหลักจะไมไ่ดร้ะบจํุานวน
กองทนุเป้าหมายทีล่งทนุไดส้งูสดุไว ้แตก่องทนุหลักจะกระจายการ
ลงทนุในกองทนุเป้าหมายอยา่งนอ้ย 5 กองทนุขึน้ไป และมโีอกาสทีจ่ะ
เปลีย่นแปลงจํานวนกองทนุดังกลา่วไดใ้นอนาคต แมว้า่การกระจายการ
ลงทนุดังกลา่วจะมเีจตนาเพือ่ลดความเสีย่งจากการขาดทนุ และความ
ผันผวนของราคาก็ตาม แตก่็ไมส่ามารถรับประกนัไดว้า่การกระจายการ
ลงทนุของกองทนุเป้าหมายจะไมก่อ่ใหเ้กดิผลขาดทนุ 

หลักเกณฑก์ารลงทนุ 

หลักเกณฑใ์นการลงทนุเป็น ดังนี ้

2.1 การลงทนุในกองทนุเป้าหมาย 

ก) กองทนุหลักจะลงทนุในกองทนุเป้าหมายรวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 
70 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ

ข) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุในกองทนุเป้าหมายใดเกนิรอ้ยละ 
20 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิในแบบ Look-Through ไมว่า่จะลงทนุ
ผา่นกองทนุยอ่ยหรอืไม ่ขอ้จํากดันีใ้ชก้บักองทนุเป้าหมายโดยท่ัวไป 

ค) กองทนุหลักจะตอ้งไมล่งทนุในกองทนุเป้าหมายใดเกนิรอ้ยละ 20 
ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุเป้าหมาย ขอ้จํากดันีจ้ะไมม่ผีลใช ้
กบัสถานการณ์พเิศษที ่กองทนุหลักลงทนุในกองทนุเป้าหมายทีจั่ดตัง้
ขึน้ใหม ่การลงทนุใดทีเ่กนิรอ้ยละ 20 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิอง
กองทนุเป้าหมายนัน้ จะตอ้งไมเ่กนิรอ้ยละ 10 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธิ
ของกองทนุหลักณ ขณะทีล่งทนุ หาก กองทนุหลักลงทนุในกองทนุ
เป้าหมายทีจั่ดตัง้ขึน้ใหมเ่กนิรอ้ยละ 20 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิอง
กองทนุเป้าหมาย จะตอ้งลดการถอืครองใหไ้มเ่กนิรอ้ยละ 20 ภายใน
เวลา 2 ปีนับจากวันทีเ่ขา้ถอืครอง หากกองทนุเป้าหมายมกีารแบง่การ
ลงทนุเป็นหลายสว่นหรอืมโีครงสรา้งเป็นกองทนุยอ่ย สดัสว่นการลงทนุ
ของกองทนุหลักในกองทนุเป้าหมายทีม่ลีักษณะดังกลา่วจะตอ้งเกนิ
กวา่รอ้ยละ 50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธใินกองทนุเป้าหมาย ขอ้จํากดันี้
ใชก้บักองทนุเป้าหมายโดยรวม 

ง) กองทนุหลักอาจลงทนุในหน่วย Private equity (PE) โดยกองทนุ
หลักไมส่ามารถลงทนุไดเ้กนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิอง
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กองทนุหลักใน PE หรอื Target Funds ทีเ่ปิดใหไ้ถถ่อนการลงทนุนอ้ย
กวา่ปีละ 2 ครัง้ (โดยไมร่วม initial lock up period ทีม่รีะยะเวลานอ้ย
กวา่หรอืเทา่กบั 3 ปี) 

นอกจากนี ้กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุไดเ้กนิรอ้ยละ 40 ของมลูคา่
ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุหลักใน PE หรอื Target Funds ทีเ่ปิดใหไ้ถ่
ถอนการลงทนุนอ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้ (โดยรวม initial lock up period) 

กองทนุหลักจะตอ้งลงทนุอยา่งนอ้ยรอ้ยละ 60 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธิ
ใน 

1) กองทนุเป้าหมายทีเ่ป็นกองทนุเปิด ทีอ่นุญาตใหม้กีารขายคนื
หลักทรัพยห์รอืหน่วยลงทนุอยา่งนอ้ยปีละสองครัง้ และ/หรอื  

2) กองทนุเป้าหมายทีเ่ป็นกองทนุปิด ทีจ่ดทะเบยีนอยูใ่นตลาดซือ้ขาย
ทีถ่กูกํากบัโดยทางการ และ/หรอื  

3) การลงทนุในสนิทรัพยป์ระเภทอืน่ (ตามทีก่ําหนดอยูใ่นขอ้ 2.2 “การ
ลงทนุอืน่ๆ”)  

จ) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 20 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธใินกองทนุเป้าหมายทีส่นับสนุน บรหิาร หรอืใหคํ้าปรกึษาโดย
ผูจั้ดการกองทนุเดยีวกนั 

ฉ) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 20 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธใินกองทนุเป้าหมายทีบ่รหิาร ไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้ม โดย UBS 
หรอืบรษัิทในเครอื 

ช) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 20 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธใินกองทนุเป้าหมายทีม่นีโยบายการลงทนุไปลงทนุในกองทนุอืน่ 
การลงทนุดังกลา่วจะทําไดก้็ตอ่เมือ่นโยบายการลงทนุของกองทนุ
เป้าหมายมวีัตถปุระสงคท์ีจ่ะทําการลงทนุแบบเฉพาะเจาะจง เชน่ การ
กระจายการลงทนุไปตามภมูภิาคตา่งๆ หรอืลงทนุเป็นการเฉพาะใน
หมวดใดหมวดหนึง่ 

2.2 การลงทนุอืน่ๆ 

2.2.1 สําหรับการลงทนุนอกเหนอืจากทีก่ารลงทนุในกองทนุ
เป้าหมาย (การลงทนุอืน่ๆ) เป็นดังนี้ 

ก) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธ ิสําหรับการลงทนุอืน่ๆ 

ข) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 10 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธ ิในหลักทรัพยป์ระเภทเดยีวกนัทีอ่อกโดยผูอ้อกเดยีวกนั 

ค) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 10 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธ ิในหลักทรัพยป์ระเภทเดยีวกนัทีอ่อกโดยผูอ้อกเดยีวกนั จํานวน
รอ้ยละทีก่ําหนดไวใ้นขอ้ 2.2.1 ก) และ ค) ดา้นบนนัน้ไมร่วม
หลกัทรัพยท์ีอ่อกหรอืประกนัโดยรัฐบาลใด หรอืองคก์รทอ้งถิน่หรอืใน
ประเทศทีเ่ป็นประเทศสมาชกิของ Organization for Economic Co-
operation and Development หรอืหน่วยงานสากลในระดับ EU 
ภมูภิาคหรอืสากล 
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ง) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 10 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ
สทุธ ิในหลักทรัพยท์ีไ่มไ่ดจ้ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย ์และ กองทนุ
หลักไมส่ามารถลงทนุเกนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิใน
หลักทรัพยท์ีไ่มไ่ดจ้ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย ์หรอืกองทนุ
เป้าหมายตามทีก่ําหนดไวใ้นขอ้ 2.1 ง) ดา้นบน 

จ) กองทนุหลักจะตอ้งไมข่ายชอรต์ (Short Selling) หลักทรัพย ์ตรา
สารตลาดเงนิ หรอืตราสารอืน่ๆ 

ฉ) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุโดยตรงในอสงัหารมิทรัพย ์หรอื
ลงทนุรว่มในอสงัหารมิทรัพยโ์ดยตรง 

ช) กองทนุหลักไมส่ามารถลงทนุโดยตรง หรอืทางออ้มในสนิคา้โภค
ภัณฑ ์โลหะมคีา่ หรอืสนิทรัพยม์ตีัวตนอืน่ๆ (เชน่ งานศลิปะ 
โบราณวตัถ)ุ 

ซ) กองทนุหลักไมส่ามารถกูย้มื ยกเวน้การกูย้มืดังกลา่วเป็นธรุกรรม
แบบ Back-to-Back เพือ่การซือ้เงนิตราตา่งประเทศ หรอืเป็นสนิเชือ่
ระยะสัน้สําหรับการบรหิารเงนิ และจะตอ้งไมเ่กนิรอ้ยละ 25 ของมลูคา่
ทรัพยส์นิสทุธขิอง กองทนุหลัก 

ฌ) กองทนุหลักไมส่ามารถใหส้นิเชือ่ หรอืเป็นผูค้ํ้าประกนัใหก้บับคุคล
ทีส่าม ขอ้จํากดันีไ้มไ่ดร้วมถงึการไดม้าซึง่หลักทรัพย ์ตราสารตลาดเงนิ 
หรอืตราสารอืน่ๆ หากไมไ่ดรั้บชาํระเต็มจํานวน 

ญ) กองทนุหลักจะตอ้งไมเ่ขา้รว่มทําธรุกรรมสนิเชือ่เพือ่ธรุกจิ
หลักทรัพย ์(เชน่ 1) การทําธรุกรรมซือ้คนื 2) การใหย้มืหลักทรัพย ์หรอื
สนิคา้โภคภัณฑ ์และการยมืหลักทรัพย ์หรอืสนิคา้โภคภัณฑ ์3) 
ธรุกรรมซือ้และขายคนื หรอืขายและซือ้คนื และ 4) ธรุกรรมการกูย้มื
เพือ่ซือ้หลักทรัพย)์ หรอืธรุกรรม Total Return Swap 

2.2.2 ขอ้จํากดัในการลงทนุในตราสารอนุพันธ ์

กองทนุหลักอาจลงทนุในตราสารอนุพันธ ์อนัเป็นสว่นหนึง่ของกลยทุธ์
การลงทนุได ้แตจ่ะตอ้งเป็นไปตามขอ้กําหนด ดังนี ้

ก) ทําการลงทนุในตราสารอนุพันธไ์ดไ้มเ่กนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่
ทรัพยส์นิสทุธ ิ(NAV) ของ กองทนุหลัก 

ข) การลงทนุเกีย่วเนือ่งกบัตราสารอนุพันธโ์ดยรวม จะตอ้งไมเ่กนิ
มลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ(NAV) รวมของกองทนุ กองทนุหลักและ 

ค) การลงทนุโดยรวมในสนิคา้อา้งองิ (Underlying Assets) จะตอ้ง
ไมเ่กนิสดัสว่นการลงทนุทีก่ําหนดไวใ้นหวัขอ้เรือ่ง “หลักเกณฑใ์นการ
ลงทนุ” 

2.3 ขอ้จํากดัในการใหทํ้าธรุกรรมใหย้มืและซือ้คนื 

ก) หา้มมใิห ้กองทนุหลักเขา้ทําธรุกรรมการใหย้มืหลักทรัพย ์

ข) หา้มมใิห ้กองทนุหลักเขา้ทําธรุกรรมการซือ้คนื ไมว่า่จะเป็นผูซ้ือ้
หรอืผูข้าย  

ขอ้จํากดัในหัวขอ้ 2 ดา้นบนนัน้ ไมร่วมถงึชว่งเวลาการลงทนุครัง้แรก 
(Initial Investment Period) ซึง่เป็นชว่งเวลา 24 เดอืนหลังวันออกหุน้
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ครัง้แรก (Initial Issue Date) และไมร่วมถงึหุน้ที ่กองทนุหลักถอืใน
บรษัิทยอ่ย เพือ่ประโยชนส์งูสดุของนักลงทนุ คณะกรรมการสามารถ
พจิารณาขยายชว่งเวลาการลงทนุครัง้แรกออกไปได ้ซึง่จะแจง้ใหนั้ก
ลงทนุทราบหากมกีารพจิารณาเรือ่งดังกลา่วตอ่ไป 

หากอตัรารอ้ยละทีก่ําหนดไวใ้นขอ้ 2.1, 2.2 และ 2.3 ดา้นบน เกนิ
กําหนดอนัเป็นผลมาจากการใชส้ทิธทิีม่ากบัการลงทนุ หรอืเป็นผลมา
จากเหตกุารณ์สําคัญเรือ่งกระแสเงนิสด เชน่ การจองซือ้หรอืขายคนื 
หรอื เรือ่งอืน่จากการซือ้หรอืขายการลงทนุ กองทนุหลักจะปรับสถานะ
พอรท์การลงทนุใหค้นืกลับสูภ่าวะปกตโิดยเร็วทีส่ดุ เนือ่งจาก
คณะกรรมการเห็นวา่เป็นเรือ่งทีต่อ้งทําเพือ่ประโยชนส์งูสดุของนัก
ลงทนุ 

อยา่งไรก็ตาม กองทนุหลักจะไมทํ่าธรุกรรมการขายหลกัทรัพยท์ีต่อ้งยมื
มาเพือ่การสง่มอบ (short sell) และธรุกรรมการกูย้มืเงนิ หรอืการทํา 
repo เพือ่ประโยชนใ์นการจัดการลงทนุ 

ทัง้นี ้กองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในหรอืมไีวซ้ ึง่สญัญาซือ้ขาย
ลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพการบรหิารการลงทนุ 
(Efficient Portfolio Management) ไมเ่กนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่
ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ และอาจลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่
ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (Hedging) แตจ่ะไมล่งทนุใน
ตราสารทีม่ลีักษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้แฝง (Structured 
Note)  

ประเทศทีจ่ดทะเบยีนจดัต ัง้ ประเทศลักเซมเบริก์ 

วนัทําการซือ้ขาย วันสง่คําสัง่ซือ้ :  สง่คําสัง่ซือ้ลว่งหนา้ 3 วันทําการ กอ่นวันทํารายการ
ซือ้  

วันทํารายการซือ้ : วันทําการสดุทา้ยของแตล่ะเดอืน 

วันสง่คําสัง่ขายคนื : สง่คําสัง่ขายคนืลว่งหนา้ 30 วัน กอ่นวันทํา
รายการขายคนื  

วันทํารายการขายคนื : วันทําการสดุทา้ยของแตล่ะเดอืน 

อายโุครงการ : ไมก่ําหนด 

การจา่ยเงนิปนัผล : ไมม่ ี 

ผูด้แูลผลประโยชน/์ 
ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิ 
ของกองทนุ : 

UBS Europe se, Luxembourg Branch 

 

Bloomberg Ticker : URAI96E LX Equity  

Website www.ubs.com/realestate 
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สถานการณ์เชงิลบอยา่งมากทีส่ดุทีเ่กดิขึน้ (Worst Case Scenario) ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การ
ลงทนุในกองทนุ UBS (LUX) Real Estate Funds Selection-Global* (กองทนุอา้งองิ) 

 
หากลงทนุดว้ยเงนิ 100,000 ยโูร คํานวณดว้ยผลตอบแทนขาดทนุสงูสดุ ในแตล่ะชว่งเวลา 
 

ชว่งเวลา ระดบัผลตอบแทนขาดทนุ
สงูสดุ  

(Maximum Drawdown) 

มลูคา่เงนิลงทนุ
คงเหลอื  

(สกลุเงนิยโูร) 

ระยะเวลาทีจ่ะกลบัมาคนืทนุ
(Recovery Period)  

(เดอืน) 
3 ปี** -1.03% 98,970 ยโูร 5 เดอืน 
5 ปี** -1.03% 98,970 ยโูร 5 เดอืน 
นับจากจัดตัง้กองทนุ*** -4.53% 95,470 ยโูร 21 เดอืน 
 
ขอ้มลู จาก Morningstar ณ 28 กมุภาพันธ ์2565 

*คํานวณจากผลตอบแทนรายเดอืน (Monthly Return) ของกองทนุ UBS (LUX) Real Estate Funds 
Selection-Global I-12-dist EUR  จัดตัง้ในวันที ่30 มถินุายน 2008  ซึง่เป็นกองทนุอา้งองิ จงึอาจไมไ่ด ้
สะทอ้นถงึผลการดําเนนิงานทัง้หมดของกองทนุ UBS (LUX) Real Estate Funds Selection-Global I-96-acc 
EUR ซึง่เป็น share class ของกองทนุหลักทีก่องทนุ UGREF-UI ลงทนุ 

หมายเหต ุ: การประมาณการผลตอบแทนจากการลงทนุในกองทนุอา้งองิขา้งตน้ เป็นการอา้งองิจากสถานการณ์ใน
อดตี ซึง่รวมถงึการทําธรุกรรมการกูย้มืเงนิโดยใชห้ลักการ look-through และการลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ 
(Derivatives) ทัง้นี้ ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนจะไดรั้บจรงิจะขึน้อยู่กับสภาวะตลาดและระยะเวลาการลงทุนของผู ้
ลงทนุ 

ในกรณีทีก่องทนุหลักไมส่ามารถจําหน่ายหรอืถอนการลงทนุในหลักทรัพยห์รอืกองทนุทีก่องทุนหลักลงทนุได ้
ในราคาทีต่อ้งการและระยเวลาทีต่อ้งการ อาจทําใหก้องทุน UGREF-UI มผีลขาดทุนจนไม่สามารถคนืเงนิ
ลงทนุผูถ้อืหน่วยลงทนุได ้

**ระดับผลขาดทนุสงูสดุเกดิขึน้ในชว่งเวลาทีเ่กดิการปิดเมอืงจากสถานการณ์การระบาดของ Covid-19 (The Great 
Lockdown of 2020) 

***ระดับผลขาดทนุสงูสดุเกดิขึน้ในชว่งเวลาทีเ่กดิวกิฤตการเงนิ (The Financial Crisis of 2008-2009) 
 
ทัง้นี้ กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจมกีารลงทนุใน สัญญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ EPM โดยมี
มลูคา่ตามหนา้สญัญาของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ ไมเ่กนิ 100% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในสัญญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่
ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น รวมกนัสงูสดุไมเ่กนิ 200% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
โดยกองทนุ UGREF-UI อาจมกีารลงทนุใน สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่งจากอัตราแลกเปลีย่น
ไมเ่กนิกวา่ 100% ของมลูคา่เงนิลงทนุในตา่งประเทศ 
โดยผลกระทบทางลบทีม่ากทีส่ดุจากการลงทุนในสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้ดังกล่าวไม่เกนิมูลค่าทรัพยส์นิสทุธิ
ของกองทุนและกองทุนอาจมผีลตอบแทนของกองทุนตํ่ากว่าผลตอบแทนทีค่วรจะไดรั้บเมือ่เปรยีบเทยีบกับ
กรณีทีก่องทนุไมไ่ดล้งทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ดังกลา่ว 
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ตารางซือ้ขายหนว่ยลงทนุกองทนุ UGREF-UI สําหรบัรอบปี  2565 

วนัทีส่ง่คาํส ัง่ซือ้หนว่ย
ลงทนุลว่งหนา้ 

วนัทีส่ง่คาํส ัง่ขายคนื
หนว่ยลงทนุลว่งหนา้ 

วนัทีก่องทนุทาํ
รายการรบัซือ้/
ขาย หนว่ยลงทนุ

วนัททีาํการ
คาํนวณ   

ราคาหนว่ยลงทนุ 

วนัทีไ่ดร้บัเงนิ
ขายคนืหนว่ย
ลงทนุ 

1/06/2022-23/06/2022 1/05/2022-23/05/2022 30/06/2022 27/07/2022 05/08/2022 

1/07/2022-21/07/2022 1/06/2022-23/06/2022 1/08/2022 29/08/2022 05/09/2022 

1/08/2022-24/08/2022 1/07/2022-21/07/2022 31/08/2022 27/09/2022 04/10/2022 

1/09/2022-23/09/2022 1/08/2022-24/08/2022 30/09/2022 27/10/2022 03/11/2022 

1/10/2022-21/10/2022 1/09/2022-23/09/2022 31/10/2022 29/11/2022 07/12/2022 

1/11/2022-23/11/2022 1/10/2022-21/10/2022 30/11/2022 28/12/2022 05/01/2023 

1/12/2022-23/12/2022 1/11/2022-23/11/2022 30/12/2022 27/01/2023 03/02/2023 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

             
         
         
         
         

             
             
             
             
             
             
             
             
   

กองทุนน้ีไม่ถูกจาํกัดความเส่ียงด้านการลงทุนเช่นเดยีวกับกองทุนรวมทั่วไป และมีการลงทุนกระจุก
ตัวในหมวดอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ จงึเหมาะกับผู้ลงทุนทีรั่บผลขาดทุนระดับสูงได้เท่าน้ัน 

    

 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟนัด ์ซเีลคช ัน่ 
หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย 

United Global Real Estate Fund Selection Not for 
Retail Investors : UGREF-UI

 (ชนดิรบัซือ้คนืหนว่ยลงทนุอตัโนมตั ิ: UGREF-UI-A)

กองทนุรวมทรพัยส์นิทางเลอืก

กองทนุรวมหนว่ยลงทนุประเภท Feeder Fund

กองทนุรวมทีเ่นน้ลงทนุแบบมคีวามเสีย่งตา่งประเทศ

หนงัสอืชีช้วนสว่นสรปุขอ้มลูสําคญั

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบ ี(ประเทศไทย) จาํกดั  

การเขา้รว่มตอ่ตา้นการทจุรติ :     
ไดร้บัการรบัรอง CAC  

ขอ้มลู ณ วนัที ่11 พฤษภาคม 2565

ห้ามขายผู้ลงทุนรายย่อย 

กองทุนรวมสําหรับผู้ลงทุนสถาบันและผู้ลงทุนรายใหญ่พเิศษเท่าน้ัน 

กองทุนรวมทีมี่ความเส่ียงสูงหรือมีความซับซ้อน 

ทัง้นี ้บรษัิทจัดการยังไมเ่ปิดใหบ้รกิารหน่วยลงทนุชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัติ หากบรษัิทจัดการเปิดใหบ้รกิารหน่วยลงทนุ
ดังกลา่ว จะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบลว่งหนา้กอ่นการเปิดใหบ้รกิาร โดยจะประกาศผา่นทางเว็บไซดข์องบรษัิทจัดการ 



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัต ิ 1 
 

      

 

1. ทรพัยส์นิทีก่องทนุรวมลงทนุ 

กองทนุจะเนน้ลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตา่งประเทศชือ่ UBS (Lux) Real Estate Funds Selection 
– Global (EUR) I-96-ACC (กองทนุหลัก) เพยีงกองทนุเดยีว โดยเฉลีย่ในรอบปีบัญชไีมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 80 
ของมูลค่าทรัพยส์นิสทุธขิองกองทุน ซึง่กองทุนหลักเป็นกองทุนทีจั่ดตัง้และบรหิารจัดการโดย UBS Asset 
Management (Luxembourg) S.A. ซึง่จดทะเบยีนทีป่ระเทศลักเซมเบริก์ (Luxembourg) และกองทุนหลัก
จัดเป็นกองทุน Alternative Investment Fund (AIF) ภายใตก้ารกํากับดูแลของ Commission de 
Surveillance du Secteur Financier (CSSF) ซึง่เป็นหน่วยงานกํากบัดแูลดา้นหลักทรัพยแ์ละตลาดซือ้ขาย
หลักทรัพยท์ีเ่ป็นสมาชกิสามัญของ International Organizations of Securities Commission (IOSCO) โดย
กองทนุหลักมไิดเ้ป็นกองทนุรวมประเภทเฮ็ดจฟั์นด ์(hedge fund) ทัง้นี้ กองทนุมนีโยบายการลงทนุ ซึง่จะ
สง่ผลใหม้ ีnet exposure ทีเ่กีย่วขอ้งกบัความเสีย่งตา่งประเทศ โดยเฉลีย่ในรอบปีบัญชไีมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 80 
ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ 

อย่างไรก็ด ีส่วนทีเ่หลอืจากการลงทุนในกองทุนหลักนัน้ กองทุนจะไม่ลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรัพย ์และ/หรอืหน่วยทรัสตใ์นประเทศไทย 

กองทนุอาจพจิารณาลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพการบรหิารการลงทนุ 
(Efficient Portfolio Management) และกองทนุอาจลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่ง
จากอัตราแลกเปลี่ยนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของ มูลค่าเงินลงทุนในต่างประเทศ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
สภาวการณ์ไมป่กตกิองทนุอาจพจิารณาป้องกันความเสีย่งตามดลุยพนิจิผูจั้ดการกองทนุ และไมถ่อืวา่เป็นการ
แกไ้ขโครงการ หากมกีารปรับเปลีย่นกลยทุธเ์กีย่วกบัการทําสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ดังกลา่ว และกองทนุอาจทํา
ธุรกรรมการใหย้มืหลักทรัพยห์รือธุรกรรมการซือ้โดยมสีัญญาขายคืน (Reverse Repo) โดยเป็นไปตาม
หลักเกณฑท์ี่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ทัง้นี้ กองทุนจะไม่ลงทุนในตราสารที่มีลักษณะของ
สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้แฝง (Structured Note) ธรุกรรมการขายหลักทรัพยท์ีต่อ้งยมืมาเพือ่การสง่มอบ (short 
sell) ธรุกรรมการกูย้มืเงนิ หรอืการทํา repo เพือ่ประโยชนใ์นการจัดการลงทนุ และหน่วย Private equity แต่
อาจลงทนุในธรุกรรมการกูย้มืเงนิเพือ่สภาพคลอ่ง  

กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจมกีารลงทนุใน สัญญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ EPM โดยมมีลูคา่
ตามหนา้สญัญาของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ ไมเ่กนิ 100% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในสัญญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่
ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น รวมกนัสงูสดุไมเ่กนิ 200% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
โดยกองทนุ UGREF-UI อาจมกีารลงทนุใน สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่งจากอัตราแลกเปลีย่น
ไมเ่กนิกวา่ 100% ของมลูคา่เงนิลงทนุในตา่งประเทศ 

บรษัิทจัดการขอสงวนสทิธเิปลีย่นแปลงประเภทและลักษณะพเิศษของกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมทีม่กีารลงทนุ
โดยตรงในตราสาร และ/หรอืหลักทรัพยด์ังกลา่วขา้งตน้ หรอืกองทนุรวมหน่วยลงทนุ (Fund of Funds) หรอื
สามารถกลับมาเป็นกองทนุรวมฟีดเดอร ์(Feeder Fund) ได ้โดยไมทํ่าใหร้ะดับความเสีย่งของการลงทนุ (risk 
spectrum) เพิม่ขึน้ ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามดุลยพนิจิของผูจั้ดการกองทุน โดยขึน้อยู่กับสถานการณ์ตลาด ณ 
ขณะนัน้ และตอ้งเป็นไปเพือ่ประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยลงทุน ทัง้นี้ หากมกีารเปลีย่นแปลงดังกล่าวบรษัิท
จัดการจะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 30 วัน กอ่นการแกไ้ขโครงการผา่นการประกาศทาง
เว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ หรอืชอ่งทางอืน่ตามความเหมาะสม 

2. นโยบายการลงทนุของกองทนุตา่งประเทศ 

กองทุนหลักมนีโยบายการกระจายการลงทนุไปในตลาดอสังหารมิทรัพยห์ลักๆ ท่ัวโลก รวมถงึตลาดเอเชยีแป
ซฟิิค (ออสเตรเลยี และญีปุ่่ นเป็นหลัก) ยโุรป และอเมรกิาเหนือ โดยหลักแลว้เป็นการลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์
เพือ่การพาณชิย ์โลจสิตกิส ์ทีอ่ยูอ่าศัย รวมถงึธรุกจิดา้นบรกิารดแูลรักษาสขุภาพ และคลังสนิคา้ ทัง้นี้ กองทนุ
เป้าหมาย (Target Funds) ทีก่องทนุหลัก ลงทนุนัน้สว่นใหญจ่ดทะเบยีนในประเทศลักเซมเบริก์ รัฐเดลาแวร์
ประเทศสหรัฐอเมรกิา อังกฤษและเวลส ์ออสเตรเลยี สงิคโปร ์เกาะเจอรซ์ี ่ฮอ่งกง ไอรแ์ลนด ์หมูเ่กาะเคยแ์มน 
และเกาะเกริน์ซยี ์โดยจะลงทนุในกองทนุเป้าหมายรวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 70 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ

คณุกาํลงัจะลงทนุอะไร? 
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กองทุนหลักจะทําการลงทุนในกองทุนเป้าหมาย (Target Funds) ทีส่รา้งผลตอบแทนจากการลงทุนใน
อสังหารมิทรัพย ์กองทนุเป้าหมายจะลงทนุในอสังหารมิทรัพยท์ีม่คีุณภาพทีอ่ยู่ในทําเลทีด่ ีและมอีัตราการเชา่
สงู ดังนัน้ กองทนุหลักจงึแสวงหาผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพยท์ีม่คีวามผันผวนตํ่า และสรา้ง
รายไดอ้ย่างสมํ่าเสมอ อย่างไรก็ดี ไม่มีหลักประกันใดว่ากองทุนหลักจะสามารถแสวงหาผลตอบแทนตาม
ลักษณะขา้งตน้ได ้

อยา่งไรก็ตาม กองทนุหลักจะไมทํ่าธรุกรรมการขายหลักทรัพยท์ีต่อ้งยมืมาเพือ่การสง่มอบ (short sell) และการ
ทํา repo แตอ่าจทําธรุกรรมการกูย้มืเงนิโดยใชห้ลักการ look-through ซึง่อัตราสว่นการกูย้มืจะไมเ่กนิรอ้ยละ 
40 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ 

ทัง้นี ้กองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในหรอืมไีวซ้ ึง่สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพ
การบรหิารการลงทนุ (Efficient Portfolio Management) ไมเ่กนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ 
และอาจลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (Hedging) แตจ่ะไมล่งทนุ
ในตราสารทีม่ลีักษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้แฝง (Structured Note) 

 
สามารถดขูอ้มลูกองทนุตา่งประเทศทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.ubs.com/realestate 
 
กลยทุธก์ารบรหิารกองทนุ  

1. กองทุนเปิด ยูไนเต็ด โกลบอล เรียล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชั่น หา้มขายผูล้งทุนรายย่อย มุ่งหวังใหผ้ลการ
ดําเนนิงานเคลือ่นไหวตามกองทนุหลัก  

2. UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (EUR) I-96-ACC (กองทนุหลัก) มกีลยทุธใ์นการ
บรหิารแบบเชงิรกุ (Active management) 

 

 

 

 

1. ผูล้งทุนทีส่ามารถรับความผันผวนของราคาอสังหารมิทรัพยท์ีก่องทุนรวมไปลงทุน ซึง่อาจจะปรับตัวเพิม่
สงูขึน้ หรอืลดลงจนตํา่กวา่มลูคา่ทีล่งทนุและทําใหข้าดทนุได ้

2. ผูล้งทนุทีต่อ้งการกระจายการลงทนุไปยังหน่วยลงทนุของกองทนุอสงัหารมิทรัพย/์REITs ท่ัวโลก 

3. ผูล้งทนุสภาบนัและผูล้งทนุรายใหญพ่เิศษทีม่คีณุสมบตัเิป็นไปตามเกณฑเ์ทา่นัน้ 
 
กองทนุรวมนีไ้มเ่หมาะกบัใคร 

ผูล้งทนุทีเ่นน้การไดรั้บผลตอบแทนในจํานวนเงนิทีแ่น่นอน หรอืรักษาเงนิตน้ใหอ้ยูค่รบ 

 

 
 

 

 อา่นหนังสอืชีช้วนฉบบัเต็ม หรอืสอบถามผูส้นับสนุนการขายและบรษัิทจัดการ  

 อยา่ลงทนุหากไมเ่ขา้ใจลกัษณะและความเสีย่งของกองทนุรวมนีด้พีอ 

 

กองทนุรวมนีเ้หมาะกบัใคร? 

ทําอยา่งไรหากยงัไมเ่ขา้ใจนโยบาย และความเสีย่งของกองทนุนี้
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คาํเตอืนทีส่ําคญั  

1. กองทุนรวมมนีโยบายการลงทนุเฉพาะเจาะจงในหมวดอตุสาหกรรมอสังหารมิทรัพย ์จงึอาจมคีวามเสีย่งและ
ความผันผวนของราคาสงูกวา่กองทนุรวมทั่วไปทีม่กีารกระจายการลงทนุในหลายอตุสาหกรรม ดังนัน้ ผูล้งทนุ
ควรศกึษาขอ้มลูของหมวดอตุสาหกรรมดังกลา่วเพือ่ประกอบการตัดสนิในลงทนุดว้ย 

2. กองทุนมคีวามเสีย่งจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพยซ์ึง่อาจมสีภาพคล่องตํ่า ความเสีย่งจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรัพยน์อกจากนี้ข ึน้อยูก่บัหลายปัจจัย ทีอ่ยูน่อกเหนือจากการควบคมุของกองทนุ กองทนุหลักและ
กองทุนเป้าหมายทีก่องทนุหลักลงทุน เชน่ ผลกระทบจากเศรษฐกจิ สภาวะตลาดทีไ่ม่เอือ้อํานวย และความ
เสีย่งทีเ่กีย่วกับการเขา้ซือ้กจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ สทิธใินการเป็นเจา้ของ การดําเนนิงาน และการขา
ยอสังหาฯ เป็นตน้ ซึง่ทีผ่่านมา ทัง้มลูคา่และรายไดจ้ากอสังหาฯ นัน้คอ่นขา้งผันผวน การลงทนุของกองทุน
เป้าหมายจงึอาจไดรั้บผลกระทบดว้ย จากปัจจัยทางสภาวะเศรษฐกจิทัง้ระดับจลุภาคและมหภาค สภาวะตลาด
อสงัหาฯ ในประเทศ อปุทานและความนยิมของอสังหาฯ ในยา่นใดยา่นหนึง่ ฐานะทางการเงนิของผูเ้ชา่ ผูซ้ือ้
หรอืผูข้าย การผันผวนของอัตราดอกเบีย้ อัตราภาษีอสงัหาฯ คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิการอืน่ๆ และการขาดเงนิ
สนับสนุน  ราคาพลังงานและการขาดแคลนของวัสดุ การเปลีย่นแปลงของถนนหรือเครือข่ายการคมนาคม
ขนสง่ทางราง ภัยธรรมชาตแิละเหตุสดุวสิัย ความเสีย่งจากการไม่ไดป้ระกันหรอืการไม่รับประกัน กฎระเบยีบ
ของทางการ (เชน่ การใชท้ีด่นิและขอ้จํากัดในการแบง่โซน การรักษาสิง่แวดลอ้ม และความปลอดภัยในการ
ทํางาน) เป็นตน้ หลายๆ ปัจจัยทีก่ลา่วถงึนี้อาจมผีลกระทบทางลบตอ่มูลค่าของอสังหาฯ และรายไดท้ีไ่ดรั้บ
จากอสงัหาฯ ดังนัน้ มลูคา่การลงทนุในอสงัหาฯ ทีก่องทนุหลักลงทนุผา่นกองทนุเป้าหมายอาจจะลดลงอยา่ง
มนัียสําคัญหากเกดิเหตุการณ์ที่ทําใหต้ลาดอสังหาฯ ไดรั้บผลกระทบอย่างกะทันหัน และส่งผลกระทบต่อ
มลูคา่หน่วยลงทนุของกองทนุ UGREF-UI ดว้ย 

3. กองทุนหลักมีการจํากัดการไถ่ถอนหน่วยลงทุนของกองทุนหลักต่อรอบการเปิดรับซื้อคืนหน่วยลงทุน 
(ประมาณ 1 เดอืน) ไวไ้มเ่กนิรอ้ยละ 5 (ตอ่วัน) ของมลูคา่ทรัพยส์นิของกองทนุหลัก ทัง้นี้ เมือ่กองทนุหลัก
มกีารใชเ้งือ่นไขดังกลา่วขา้งตน้ บรษัิทจัดการจะพจิารณาดําเนนิการใหส้อดคลอ้งกับกองทนุหลัก ดังนัน้ ผู ้
ถอืหน่วยลงทนุอาจไม่ไดรั้บการจัดสรรหน่วยลงทนุและมลูคา่หน่วยลงทนุในวันทีส่ง่คําสั่งขายคนืหรอืคําสั่ง
การสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุนัน้ รวมทัง้อาจไมไ่ดรั้บเงนิคา่ขายคนืหรอืสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุภายในระยะเวลา
ทีก่ําหนดไว ้

4. กองทนุรวมมกีารแบง่ชนดิของหน่วยลงทนุเป็น ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุแบบปกต ิ และชนดิรับซือ้คนืหน่วย
ลงทนุอัตโนมัต ิ โดยผูถ้อืหน่วยลงทุนไมส่ามารถสับเปลีย่นหน่วยลงทุนระหว่างชนดิหน่วยลงทุนได ้ทัง้นี ้
บรษัิทจัดการอาจเปลี่ยนแปลงเพิม่เตมิการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนได ้โดยขึน้อยู่กับดุลยพนิิจของบรษัิท
จัดการ เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้ือหน่วยลงทุนเป็นสําคัญ และจะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบทาง
เว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ และบรษัิทจัดการจะแยกคํานวณมูลค่าหน่วยลงทุนของหน่วยลงทุนแต่ละชนดิ 
ซึง่อาจจะมมีลูคา่เทา่กนัหรอืแตกตา่งกนัได ้

5. กองทุนไทยและกองทุนหลักอาจมกีารลงทุนหรอืมไีวซ้ ึง่สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพการ
บรหิารงาน (Efficient Portfolio Management) ทําใหก้องทนุรวมมคีวามเสีย่งมากกวา่กองทนุรวมที่
ลงทุนในหลักทรัพยอ์า้งองิโดยตรงเนื่องจากใชเ้งนิลงทุนจํานวนทีน่อ้ยกว่าจงึมกีําไร/ขาดทุนสูงกว่าการ
ลงทนุในหลักทรัพยอ์า้งองิโดยตรง จงึเหมาะสมกับผูล้งทนุทีรั่บความเสีย่งไดโ้ดยคํานงึถงึประสบการณ์การ
ลงทนุวัตถปุระสงคก์ารลงทนุและฐานะการเงนิของผูล้งทนุเอง  

6. กองทนุมนีโยบายลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตา่งประเทศ จงึมคีวามเสีย่งดา้นการเมอืง เศรษฐกจิสงัคม 
สภาวะตลาด สภาพคล่อง อัตราแลกเปลีย่น กฎหมาย และ/หรอืขอ้จํากัดของประเทศทีก่องทุนเขา้ไปลงทุน 
ซึง่อาจจะสง่ผลตอ่มลูคา่หน่วยลงทนุ และ/หรอืสภาพคลอ่งของกองทนุ 

7. เนื่องจากกองทนุนี้ลงทนุในตา่งประเทศ จงึมคีวามเสีย่งทีท่างการของตา่งประเทศอาจออกมาตรการในภาวะที่
เกดิวกิฤตการณ์ทีไ่มป่กต ิทําใหก้องทนุไมส่ามารถนําเงนิกลับเขา้มาในประเทศ ซึง่อาจสง่ผลใหผู้ล้งทนุไมไ่ด ้
รับเงนิคนืตามระยะเวลาทีก่ําหนด 

8. กองทุนรวมอาจมกีารกระจุกตัวของการถอืหน่วยลงทุนของบุคคลใดเกนิ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุน
ทัง้หมด ดังนัน้หากผูถ้อืหน่วยลงทนุดังกลา่วไถถ่อนหน่วยลงทนุอาจมคีวามเสีย่งใหก้องทนุตอ้งเลกิกองทนุ
รวมไดโ้ดย ผูถ้อืหน่วยลงทนุสามารถตรวจสอบขอ้มลูไดท้ีเ่ว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ www.uobam.co.th 

9. กองทุนรวมลงทุนกระจุกตัวในประเทศสหรัฐอเมรกิา ผูล้งทุนจงึควรพจิารณาการกระจายความเสีย่งของ
พอรต์การลงทนุโดยรวมของตนเองดว้ย 

คณุตอ้งระวงัอะไรเป็นพเิศษ? 
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10. กองทุนเป้าหมาย (Target funds) อาจมคี่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนหลัก เชน่ 
depositary banks and central administrative agent, management/advisory fee และ 
issuing/redemption charge ทําใหผู้ล้งทนุของกองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ 
หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย (UGREF-UI) อาจโดนเรยีกเก็บคา่ธรรมเนยีมดังกลา่วซํ้าซอ้น (triple layer of fees) 

11. กองทนุหลักอาจลงทุนในหน่วย Private equity จงึอาจมคีวามเสีย่งดา้นสภาพคล่องมากกวา่การลงทุนใน
สนิทรัพยท์ีม่กีารซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย ์
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แผนภาพแสดงตาํแหนง่ความเสีย่งของกองทนุรวม 
 

 
 

 
ปจัจยัความเสีย่งทีส่ําคญั 

 
ความเสีย่งจากความผนัผวนของมลูคา่หนว่ยลงทนุ (Market risk)  

 

ตํา่                  สงู 
    
 

 
 

ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตวั (High concentration risk)  

ตํา่                  สงู 
  
  

 
หมายเหต:ุ พจิารณาจากสดัสว่นการลงทนุในกองทนุปลายทางทีก่องทนุหลักไปลงทนุ (ขอ้มลู ณ เดอืนธันวาคม 2564) 

  ตํา่                  สงู 
 

 

หมายเหต:ุ กองทนุรวมมกีารลงทนุกระจกุตัวในหมวดอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรัพย ์
 

ตํา่                  สงู 
  
  
 
 

หมายเหต:ุ กองทนุรวมมกีารลงทนุกระจกุตัวในประเทศสหรัฐอเมรกิา 
 

≤ 5% 5 - 10% 10 - 15% 15 - 25% >25% 

≤ 10% 10 - 20% 20 - 50% 50 - 80% >80% 

≤ 20% 20 - 50% 50 - 80% >80% 

≤ 20% 20 - 50% 50 - 80% >80% 

ความผันผวนของผล
การดําเนนิงาน (SD) 

การลงทนุกระจกุตัวใน   
ผูอ้อกตราสารรวม 

การลงทนุกระจกุตัวราย
ประเทศรวม 

การลงทนุกระจกุตัวใน
หมวดอตุสาหกรรมรวม 
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ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่น (Exchange rate risk) 

                              ตํา่                                                                                                     สงู 
 
 
 

หมายเหต ุ: กองทนุรวมมกีารป้องกนัความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่นไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของมลูคา่
เงนิลงทนุในตา่งประเทศ 

 

ทัง้นี ้ทา่นสามารถดคํูาอธบิายความเสีย่งตา่งๆไดจ้ากคําอธบิายเพิม่เตมิทา้ยเลม่   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทัง้หมด / เกอืบทัง้หมด บางสว่น ดลุยพนิจิ ไมป้่องกนั การป้องกนัความเสีย่ง fx 
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ปัจจบุนัไดท้ี ่: www.uobam.co.th 

 
สดัสว่นของประเภททรพัยส์นิทีล่งทนุของ UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (EUR) I-96-ACC  

 

 

 
ขอ้มลู ณ เดอืนธันวาคม 2564 
สามารถดขูอ้มลูกองทนุตา่งประเทศทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี:่ www.ubs.com/realestate 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สดัสว่นของประเภททรพัยส์นิทีล่งทนุ 
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*คา่ธรรมเนยีมมผีลกระทบตอ่ผลตอบแทนทีค่ณุจะไดรั้บ  
ดงันัน้ คณุควรพจิารณาการเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมดงักลา่วกอ่นการลงทนุ * 
 

 

หมายเหต:ุ  

-  คา่ธรรมเนยีมดังกลา่วขา้งตน้ไดร้วมภาษีมลูคา่เพิม่ หรอืภาษีธรุกจิเฉพาะ หรอืภาษีอืน่ใดทํานองเดยีวกนั (ถา้ม)ี 
-   เนือ่งจากกองทนุยังไมค่รบรอบบญัช ีดังนัน้ คา่ใชจ้า่ยอืน่  ๆและคา่ใชจ้า่ยรวมจงึเป็นเพยีงการประมาณการเบือ้งตน้เทา่นัน้ 
ทัง้นี ้สามารถดคูา่ธรรมเนยีมทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุรวมยอ้นหลัง 3 ปีไดท้ี ่: www.uobam.co.th  

 
คา่ธรรมเนยีมทีเ่รยีกเก็บจากผูถ้อืหนว่ยลงทนุ (% ของมลูคา่หนว่ยลงทนุ)* 

 

รายการ สงูสดุไมเ่กนิ เก็บจรงิ 
คา่ธรรมเนยีมการขาย 2.00 ช่วง IPO  

- จํานวนเงนิลงทนุ < 50 ลา้นบาท = 
1.25% 

- 50 ลา้นบาท ≤ จํานวนเงนิลงทนุ 
< 100 ลา้นบาท =1.15% 

- จํานวนเงนิลงทนุ ≥ 100 ลา้นบาท 
= 1.00% 
 
ชว่งภายหลงั IPO : 1.25% 

คา่ธรรมเนยีมการสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุเขา้ 2.00 ช่วง IPO**  
- จํานวนเงนิลงทนุ < 50 ลา้นบาท 
= 1.25% 

- 50 ลา้นบาท ≤ จํานวนเงนิลงทนุ 
< 100 ลา้นบาท =1.15% 

- จํานวนเงนิลงทนุ ≥ 100 ลา้นบาท 
= 1.00% 
 
ชว่งภายหลงั IPO** : 1.25% 

1.0700

0.0321 0.2140

1.3161
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4.00

5.00

6.00

การจัดการ ผูด้แูลผลประโยชน์ นายทะเบยีน คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ รวมคา่ใชจ้า่ย

คา่ธรรมเนยีม 

สงูสดุไมเ่กนิ
2.14 

สงูสดุไมเ่กนิ
0.08025 

สงูสดุไมเ่กนิ    
0.4280 

สงูสดุไมเ่กนิ
5.35 

สงูสดุไมเ่กนิ 
2.70175 

คา่ธรรมเนยีมทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุรวม (% ตอ่ปีของ NAV) 



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัต ิ 9 
 

คา่ธรรมเนยีมการรับซือ้คนื 2.00 ยกเวน้ 
คา่ธรรมเนยีมการสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุออก 2.00 ยกเวน้ 
คา่ธรรมเนยีมการโอนหน่วย 10 บาทต่อจํานวน

หน่วยลงทุนทุก 500 
หน่วย หรือเศษของ 

500 หน่วย ทีทํ่าการโอน 

ยกเวน้  

คา่ธรรมเนยีมการออกเอกสารแสดงสทิธใิน
หน่วยลงทนุ 

ไมม่ ี ไมม่ ี

* ทัง้นี ้บรษัิทจัดการขอสงวนสทิธใินการคดิคา่ธรรมเนยีมดังกลา่วกบัผูส้ัง่ซือ้หรอืผูถ้อืหน่วยลงทนุแตล่ะกลุม่
หรอืแตล่ะคนไมเ่ทา่กนัได ้

** กรณีผูถ้อืหน่วยลงทนุสบัเปลีย่นหน่วยลงทนุเขา้ บรษัิทจัดการจะไมค่ดิคา่ธรรมเนยีมการขายหน่วยลงทนุ 

หมายเหต:ุ  ทัง้นี ้คา่ธรรมเนยีมดังกลา่วขา้งตน้ เป็นอัตราทีร่วมภาษีมลูคา่เพิม่ (ถา้ม)ี หรอืภาษีธรุกจิเฉพาะ (ถา้ม)ี 
หรอืภาษีอืน่ใดทํานองเดยีวกนั (ถา้ม)ี ไวแ้ลว้  

 

คา่ธรรมเนยีมของกองทนุหลกั 
 

คา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ้า่ยของกองทนุรวมตา่งประเทศ 

คา่ธรรมเนยีมทีเ่ก็บจากผูถ้อืหนว่ยลงทนุ 

คา่ธรรมเนยีมการสัง่ซือ้ ไมม่ ี

คา่ธรรมเนยีมการสัง่ขาย ไมเ่กนิ 2.00% 

คา่ธรรมเนยีมทีเ่ก็บจากกองทนุ 

คา่ธรรมเนยีมการจัดการรายปี ไมเ่กนิ 0.84% ตอ่ปี  

คา่ธรรมเนยีมอืน่ๆ (Aggregate Operating 
Fee) 

ไมม่ ี

อนึง่ กองทนุหลักอาจเพิม่เตมิหรอืเปลีย่นแปลงการเรยีกเก็บคา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ้า่ยตา่งๆ ของกองทนุได ้ 

หมายเหต ุ

1. กองทนุเป้าหมาย (Target funds) อาจมคีา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุหลัก เชน่ 
depositary banks and central administrative agent, management/ advisory fee และ 
issuing/redemption charge ทําใหผู้ล้งทนุของกองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์
ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย (UGREF-UI) อาจโดนเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมดังกลา่วซํ้าซอ้น (triple 
layer of fees) 

2. กองทนุหลักเป็น fund of funds ทีส่ามารถยอ้นกลับมาลงทนุในกองทนุที ่ UBS บรหิารจัดการได ้
อย่างไรก็ด ีในกรณีทีก่องทุนหลักมกีารลงทุนในกองทุนที ่UBS บรหิารจัดการ กองทุนหลักจะไม่เรยีก
เก็บคา่ Management fee ซํ้าซอ้น 

หมายเหต ุ 

ในกรณีทีก่องทุนหลักมกีารแกไ้ขเพิม่เตมิโครงการจัดการ ซึง่บรษัิทจัดการเห็นว่าไม่มนัียสําคัญ บรษัิทจัดการ
ขอสงวนสทิธทิีจ่ะแกไ้ขเพิม่เตมิโครงการใหส้อดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงของกองทนุหลักเพือ่ประโยชนส์งูสดุ
ของผูถ้อืหน่วยลงทนุ และจะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบทางเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการโดยพลัน 
ขอ้มลู ณ เดอืนธันวาคม 2564 
ทัง้นี ้สามารถดคูา่ธรรมเนยีมของกองทนุหลักไดท้ี ่: www.ubs.com/realestate 
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1. ดชันชีีว้ดั คอื ผลการดําเนนิงานของกองทนุรวมหลัก ปรับดว้ยตน้ทนุการป้องกันความเสีย่งอัตราแลกเปลีย่น เพือ่
เทยีบคา่สกลุเงนิบาท ณ วันทีคํ่านวณผลตอบแทน สดัสว่น 90.00% 
ผลการดําเนนิงานของกองทุนรวมหลัก ปรับดว้ยอัตราแลกเปลีย่น ณ วันทีคํ่านวณผลตอบแทน เพือ่เทยีบค่าสกลุ
เงนิบาท ณ วันทีคํ่านวณผลตอบแทน สดัสว่น 10.00% 

หมายเหต ุ: เนื่องจากกองทนุหลักไมม่ดีัชนีชีว้ัด ทัง้นี้ UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. ผูบ้รหิาร
กองทุนหลักเห็นว่าไม่มีดัชนีชีว้ัดใดที่สามารถสะทอ้นผลการดําเนินงานของกองทุนที่มีกลยุทยก์ารกระจายการ
ลงทุนในตลาดอสังหารมิทรัพยท่ั์วโลก (global real estate) ผ่านหน่วยลงทุนของกองทุนเป้าหมาย (Target 
Funds) ไดอ้ย่างเหมาะสม อันเป็นกลยุทธก์ารลงทุนทีเ่ฉพาะเจาะจงของกองทุนหลัก นอกจากนี้ UBS Asset 
Management (Luxembourg) S.A. เห็นวา่ดัชนีชีว้ัดทีม่อียูใ่นปัจจบุันมกีารกําหนดน้ําหนักในประเทศหรอืภมูภิาคที่
แตกตา่งจากการลงทนุจรงิของกองทนุหลัก รวมทัง้ประเภทหลักทรัพยท์ีเ่ป็นองคป์ระกอบของดัชนีชีว้ัดก็ไมส่ามารถ
สะทอ้นการลงทนุทีแ่ทจ้รงิของกองทนุหลักได ้ดังนัน้ ดว้ยกลยทุธก์ารลงทนุทีเ่ฉพาะเจาะจงของกองทนุหลักเชน่นี ้
ทําใหไ้มม่ดีัชนชีีว้ัดใดเหมาะสมในการวัดผลการดําเนนิงานของกองทนุหลัก 
 

2. ประเภทกองทนุรวมเพือ่ใชเ้ปรยีบเทยีบผลการดาํเนนิงาน ณ จดุขาย คอื Fund of Property Fund - Foreign 

*คณุสามารถดขูอ้มลูทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.uobam.co.th 

 
3. ผลการดาํเนนิงานยอ้นหลงัของกองทนุหลกั (ขอ้มลู ณ ธนัวาคม 2564)

 
สามารถดขูอ้มลูกองทนุตา่งประเทศทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.ubs.com/realestate 

คณุสามารถดขูอ้มลูทีเ่ป็นปัจจบุนัไดท้ี ่: www.uobam.co.th 

 

 

ผลการดาํเนนิงานในอดตี

*ผลการดําเนนิงานในอดตี มไิดเ้ป็นสิง่ยนืยันถงึผลการดําเนนิงานในอนาคต *
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นโยบายการจา่ยปันผล ไมจ่า่ย 

กองทุนไม่มีนโยบายจ่ายเงินปันผล เวน้แต่ในกรณีที่กองทุนหลักและ/หรือกองทุน
เป้าหมายทีก่องทุนหลักไปลงทุนมกีารลงทุนในอสังหารมิทรัพยใ์นประเทศไทยไม่ว่าจะ
เป็นการลงทนุโดยตรงหรอืโดยออ้มรวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธิ
ลา่สดุ ณ วันปิดสมดุทะเบยีนเพือ่จา่ยเงนิปันผล หรอืผลประโยชนต์อบแทนจากการลงทนุ
ของกองทุนหลัก กองทุนเปิด ยูไนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชั่น หา้มขายผูล้งทุน
รายยอ่ย จะดําเนนิการจา่ยเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุ โดยบรษัิทจัดการจะดําเนนิการ
ตามหลักเกณฑ ์ดังตอ่ไปนี ้
1) บรษัิทจัดการจะพจิารณาจา่ยเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุอยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้  
2) บรษัิทจัดการจะพจิารณาการจ่ายเงนิปันผลจากกําไรสะสมหรอืกําไรสทุธ ิเมือ่กองทนุมี
กําไรสะสมหรอืมกีําไรสทุธใินงวดบญัชทีี ่จะจา่ยเงนิปันผลนัน้ และการจา่ยเงนิปันผลดังกลา่ว
จะตอ้งไมทํ่าใหก้องทนุมผีลขาดทนุสะสมเพิม่ขึน้ในงวดบญัชทีีม่กีารจา่ยเงนิปัน ผลนัน้  
3) บรษัิทจัดการจะพจิารณาจ่ายเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุไมน่อ้ยกว่าผลลัพธท์ี่
คํานวณจากเงนิปันผลหรอืผลประโยชน์ตอบแทนจากการลงทุนทีไ่ดรั้บจากการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนหลักหักดว้ยค่าใชจ้่ายทุกประเภทในรอบระยะเวลาบัญชทีี่จะ
จา่ยเงนิปันผล ยกเวน้กรณี ดังตอ่ไปนี ้ 
(3.1) ในกรณีทีก่องทนุมกีําไรสทุธหิรอืกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชทีีม่กีารจ่ายเงนิ
ปันผล แต่รายการกําไรสทุธหิรอืกําไรสะสม ทัง้ 2 รายการดังกล่าวมยีอดเงนินอ้ยกว่า
จํานวนเงนิปันผลทีคํ่านวณได ้บรษัิทจัดการจะพจิารณาจ่ายเงนิปันผลเท่ากับยอดกําไร
สทุธ ิหรอืกําไรสะสมนัน้ แลว้แตจํ่านวนใดจะมากกวา่  

(3.2) ในกรณีทีเ่งนิปันผลทีจ่ะจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุในรอบระยะเวลาบัญชใีด เมือ่
คํานวณแลว้มจํีานวนเงนินอ้ย กวา่ 0.25 บาทตอ่หน่วยลงทนุ บรษัิทจัดการอาจไมจ่า่ยเงนิ
ปันผลในรอบระยะเวลาบัญชนัีน้ๆ ก็ได ้ทัง้นี้ โดยถอืวา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถ้อืหน่วย
ลงทนุแลว้ 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 

วันทีจ่ดทะเบยีน ………………………………… 

อายโุครงการ ไมก่ําหนด 

การซือ้และขายคนืหน่วย
ลงทนุ 

วนัทําการซือ้ : รายละเอยีดเป็นไปตามตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุกองทนุ UGREF-UI 
สําหรับรอบปี 2565  

ทัง้นี ้บรษัิทจัดการยังไมเ่ปิดใหบ้รกิารหน่วยลงทนุชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัต ิหาก
บรษัิทจัดการเปิดใหบ้รกิารหน่วยลงทนุดังกลา่ว จะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบลว่งหนา้กอ่น
การเปิดใหบ้รกิาร โดยจะประกาศผา่นทางเว็บไซดข์องบรษัิทจัดการ 

บรษัิทจัดการจะกําหนดวันทํารายการซือ้หน่วยลงทุนเป็นวันทําการสดุทา้ยของเดอืน โดย
บรษัิทจัดการจะกําหนดตามวันทําการของกองทุนหลัก ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะตอ้งส่ง
คําสั่งซือ้หน่วยลงทุนล่วงหนา้ อย่างนอ้ย 5 วันทําการ เพือ่ใหส้อดคลอ้งกับระยะเวลาการ
รับคําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุหลัก โดยเปิดรับคําสัง่ตัง้แตเ่วลาเริม่เปิดทําการถงึเวลา 
15.30 น. โดยวันทํารายการซือ้หน่วยลงทุนและวันส่งคําสั่งซือ้หน่วยลงทุนล่วงหนา้ให ้
เป็นไปตามตารางซือ้ขายหน่วยลงทุน โดยบรษัิทจัดการจะประกาศตารางดังกล่าวไวใ้น
ชอ่งทางทีเ่ขา้ถงึไดง้า่ยและทั่วถงึ และภายในเวลาทีผู่ล้งทนุสามารถใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลู
ในการตัดสนิใจลงทุนได ้ทัง้นี้ หากวันส่งคําสั่งซือ้หน่วยลงทุนล่วงหนา้และวันทําการซือ้
ขายหน่วยลงทุนดังกลา่วตรงกับวันปิดทําการหรอืเป็นวันทําการทีไ่มส่ามารถซือ้ขายหน่วย
ลงทนุได ้บรษัิทจัดการจะแสดงวันทีเ่ปลีย่นแปลงใหมใ่นตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี้ หากกองทุนหลักมีการปรับระยะเวลาการรับคําสั่งซือ้หน่วยลงทุน บรษัิทจัดการขอ

ขอ้มลูอืน่ๆ 
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สงวนสทิธิใ์นการปรับระยะเวลาการรับคําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุลว่งหนา้ได ้โดยบรษัิทจัดการจะ
ประกาศวันสง่คําสัง่ซือ้หน่วยลงทนุลว่งหนา้ และวันทําการซือ้หน่วยลงทนุใหท้ราบลว่งหนา้
ผา่นทางเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ 

มลูคา่ขัน้ตํา่ของการซือ้ครัง้แรก         : 500,000 บาท 

มลูคา่ขัน้ตํา่ของการสัง่ซือ้ครัง้ถัดไป   : ไมก่ําหนด 

 

วนัทําการขายคนื :    

แบบอตัโนมตั ิ 

จะพจิารณารับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัตใิหแ้กผู่ถ้อืหน่วยลงทนุ ไมเ่กนิปีละ 12 ครัง้ตาม
ดลุพนิจิของบรษัิทจัดการ โดยพจิารณาจากการจา่ยผลตอบแทนของตราสารทีก่องทนุไป
ลงทุน หรอืจากกําไรสทุธ ิและ/หรอืกําไรสะสมของกองทุน และ/หรอืดอกเบีย้คา้งรับที่
ไดรั้บจากการลงทนุ และ/หรอืกระแสเงนิสด (cash flow) ทัง้นี้บรษัิทจัดการจะประกาศวัน
รับซือ้คนืหน่วยลงทนุอัตโนมัตใิหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ทางเว็บไซตข์องบรษัิท
จัดการ 

ระยะเวลาการรับเงินค่าขายคืน-แบบอัตโนมัต  ิ: ภายใน 5 วันทําการนับถัดจากวันที่
คํานวณมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิมลูคา่หน่วยลงทนุ และราคาหน่วยลงทนุของวันทําการรับซือ้
คนืหน่วยลงทุนอัตโนมัต ิโดยมใิหนั้บรวมวันหยุดทําการของผูป้ระกอบธุรกจิการจัดการ
กองทุนต่างประเทศที่มีลักษณะในทํานองเดียวกับธุรกจิการจัดการกองทุนรวม และผู ้
ประกอบธรุกจิทีเ่กีย่วขอ้งในตา่งประเทศ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่การชําระราคา โดยบรษัิท
จัดการกองทนุรวมไดร้ะบเุกีย่วกบัวันหยดุทําการในตา่งประเทศดังกลา่วไวแ้ลว้ในเว็บไซต์
ของบรษัิทจัดการ  

แบบดลุยพนิจิของผูล้งทนุ  

บรษัิทจัดการจะกําหนดวันทํารายการขายคนืหน่วยลงทนุเป็นวันทําการสดุทา้ยของเดอืน 
โดยวันทํารายการขายคืนหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามที่กองทุนหลักกําหนดและเพื่อให ้
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการรับคําสัง่ขายคนืหน่วยลงทนุของกองทนุหลัก ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนจะตอ้งสง่คําสั่งขายคนืหน่วยลงทุนล่วงหนา้อย่างนอ้ย 35 วัน โดยจะเปิดรับคําสั่ง
ตัง้แตเ่วลาเริม่เปิดทําการถงึเวลา 15.30 น. โดยวันทํารายการขายคนืหน่วยลงทนุและวัน
สง่คําสัง่ขายคนืหน่วยลงทนุลว่งหนา้ใหเ้ป็นไปตามตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุ โดยบรษัิท
จัดการจะประกาศตารางดังกลา่วไวใ้นชอ่งทางทีเ่ขา้ถงึไดง้า่ยและทั่วถงึ และภายในเวลา
ทีผู่ล้งทุนสามารถใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูในการตัดสนิใจลงทุนได ้ทัง้นี้ หากวันสง่คําสั่ง
ขายคนืหน่วยลงทุนล่วงหนา้และวันทําการซือ้ขายหน่วยลงทุนดังกล่าวตรงกับวันปิดทํา
การหรือเป็นวันทําการที่ไม่สามารถซือ้ขายหน่วยลงทุนได ้บรษัิทจัดการจะแสดงวันที่
เปลีย่นแปลงใหมใ่นตารางซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี้ หากกองทนุหลักมกีารปรับระยะเวลาการรับคําสั่งขายคนืหน่วยลงทนุ บรษัิทจัดการ
ขอสงวนสทิธิใ์นการปรับระยะเวลาการรับคําสัง่ขายคนืหน่วยลงทนุลว่งหนา้ได ้โดยบรษัิท
จัดการจะประกาศวันส่งคําสั่งขายคนืหน่วยลงทุนล่วงหนา้ และวันทําการขายคนืหน่วย
ลงทนุใหท้ราบลว่งหนา้ผา่นทางเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ  

มลูคา่ขัน้ตํา่ของการขายคนื     :  ไมก่ําหนด 

ยอดคงเหลอืขัน้ตํา่                :  ไมก่ําหนด 

ระยะเวลาการรับเงนิคา่ขายคนื  :  ภายใน 41 วัน นับแตว่ันรับซือ้คนืหน่วยลงทนุ หรอืภายใน 
5 วันทําการถัดจากวันคํานวณมูลค่าทรัพยส์นิสทุธ ิมูลค่าหน่วยลงทุนและราคาหน่วยลงทุน
ของวันทําการรับซื้อคืนหน่วยลงทุน แลว้แต่กรณีใดจะปฏิบัติไดจ้ริง โดยมใิหนั้บรวม
วันหยุดทําการของผูป้ระกอบธุรกจิการจัดการกองทุนต่างประเทศทีม่ีลักษณะในทํานอง
เดยีวกับธรุกจิการจัดการกองทนุรวม และผูป้ระกอบธรุกจิทีเ่กีย่วขอ้งในต่างประเทศ ซึง่จะ
สง่ผลกระทบตอ่การชําระราคา โดยบรษัิทจัดการกองทนุรวมไดร้ะบเุกีย่วกบัวันหยดุทําการ
ในตา่งประเทศดังกลา่วไวแ้ลว้ในเว็บไซตข์องบรษัิทจัดการ  

(โดยทั่วไปจะไดรั้บเงนิ 41 วันทําการนับจากวันทํารายการขายคนืหน่วยลงทนุ (T+41)) 
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โดยกองทนุมกีารคํานวณ NAV ภายใน 29 วันถัดไป 

หมายเหตสุามารถดวูันทําการซือ้ขายหน่วยลงทนุและตรวจสอบมลูคา่ทรัพยส์นิรายวันไดท้ี ่
www.uobam.co.th 

รายชือ่ผูจั้ดการกองทนุ ชือ่-นามสกลุ วนัทีเ่ร ิม่บรหิารกองทนุนี ้

นางสาววรรณจันทร ์อึง้ถาวร* วันทีจ่ดทะเบยีน 

นายฐติรัิฐ รัตนสงิห*์ วันทีจ่ดทะเบยีน 

นางสาวสริอินงค ์ปิยสนัตวิงศ ์ วันทีจ่ดทะเบยีน 

นายกาย ศริพิรรณพร วันทีจ่ดทะเบยีน 

* ปฏบิตัหินา้ทีเ่ป็นผูจั้ดการกองทนุ และผูจั้ดการลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (ถา้ม)ี 

ผูส้นับสนุนการขายหรอืรับ
ซือ้คนื 

ผูส้นับสนุนการขายหรอืรับซือ้คนื ทีบ่รษัิทจัดการแตง่ตัง้ขึน้ 

อตัราสว่นหมนุเวยีนการ
ลงทนุของกองทนุรวม 
(PTR) 

ในรอบระยะเวลาทีผ่า่นมายอ้นหลัง 1 ปี เทา่กบั .............% 

 

ตดิตอ่สอบถาม รับหนังสอื
ชีช้วน รอ้งเรยีน 

บรษัิทหลักทรัพยจั์ดการกองทนุ ยโูอบ ี(ประเทศไทย) จํากดั 

ทีอ่ยู ่: ชัน้ 23A, 25 อาคารเอเซยีเซ็นเตอร ์เลขที ่173/27-30, 32-33 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท ์: 0-2786-2222 โทรสาร : 0-2786-2377 

Website : www.uobam.co.th 

Email : thuobamwealthservice@UOBgroup.com 

ธรุกรรมทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิ
ความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน ์

กรณีบรษัิทจัดการมธีรุกรรมทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษัิทจัดการจะ
เปิดเผยขอ้มลูธรุกรรมดังกลา่วใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุทราบผา่นทางเว็ปไซตข์องบรษัิทจัดการ 

คณุสามารถตรวจสอบธรุกรรมทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ดท้ี่
www.uobam.co.th 

 

 การลงทนุในหน่วยลงทนุไมใ่ชก่ารฝากเงนิ รวมทัง้ไมไ่ดอ้ยูภ่ายใตค้วามคุม้ครองของสถาบันคุม้ครองเงนิฝาก จงึมคีวามเสีย่ง
จากการลงทนุซึง่ผูล้งทนุอาจไมไ่ดรั้บเงนิลงทนุคนืเต็มจํานวน 

 ไดรั้บอนุมัตจัิดตัง้และอยูภ่ายใตก้ารกํากบัดแูลของสํานักงาน ก.ล.ต 

 การพจิารณาร่างหนังสอืชีช้วนในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมนี้มไิดเ้ป็นการแสดงวา่สํานักงาน ก.ล.ต. ไดรั้บรอง
ถงึความถกูตอ้งของขอ้มลูในหนังสอืชีช้วนของกองทนุรวม หรอืไดป้ระกันราคาหรอืผลตอบแทนของหน่วยลงทนุทีเ่สนอขายนัน้  
ทัง้นี้ บรษัิทจัดการกองทนุรวมไดส้อบทานขอ้มลูในหนังสอืชีช้วนสว่นสรุปขอ้มลูสําคัญ ณ วันที ่11 พฤษภาคม 2565 แลว้ดว้ย
ความระมัดระวังในฐานะผูรั้บผดิชอบในการดําเนนิการของกองทนุรวมและขอรับรองวา่ขอ้มลูดังกลา่วถกูตอ้ง ไมเ่ป็นเท็จ และไมทํ่า
ใหผู้อ้ ืน่สําคัญผดิ 

* CAC หมายถงึ Thailand’s Private Sector Collective Action Coalition Against Corruption (โครงการแนวรว่มปฏบิัติ
ของภาคเอกชนไทยในการตอ่ตา้นการทจุรติของสมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการบรษัิทไทย) 

อตัราสว่นหมนุเวยีนการลงทนุของกองทนุรวม (Portfolio turnover ratio : PTR) เพือ่ใหผู้ล้งทนุทราบถงึปรมิาณ
การซือ้ขายทรัพยส์นิของกองทนุ และสะทอ้นกลยทุธก์ารลงทนุของผูจั้ดการกองทนุไดด้ยี ิง่ขึน้ โดยคํานวณจากมลูคา่ทีตํ่า่
กว่าระหว่างผลรวมของมูลค่าการซือ้ทรัพยส์นิกับผลรวมของมูลค่าการขายทรัพยส์นิทีก่องทุนรวมลงทุนในรอบระยะเวลา
ผา่นมายอ้นหลัง 1 ปี หารดว้ยมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธเิฉลีย่ของกองทนุรวมในรอบระยะเวลาเดยีวกนั 
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คาํอธบิายเพิม่เตมิ 
 
ปจัจยัความเสีย่งทีส่ําคญัเพิม่เตมิ 
 
1. ความเสีย่งทางการตลาด (Market Risk) หมายถงึ ความเสีย่งจากความผันผวนของราคาหลักทรัพย ์

(Market Risk) หมายถงึ ความเสีย่งทีม่ลูคา่ของหลักทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทนุจะเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้หรอื
ลดลงจากปัจจัยภายนอก เชน่ สภาวะเศรษฐกจิการลงทุน ปัจจัยทางการเมอืงทัง้ในและต่างประเทศ เป็นตน้ 
ซึง่พจิารณาไดจ้ากคา่ standard deviation (SD) ของกองทนุรวม หากกองทนุรวมมคีา่ SD สงู แสดงวา่
กองทนุรวมมคีวามผันผวนจากการเปลีย่นแปลงของราคาหลักทรัพยส์งู 
 

2. ความเสีย่งจากการดําเนนิธุรกจิของผูอ้อกตราสาร (Business Risk) หมายถงึ ความสามารถในการ
ดําเนนิธุรกจิของผูอ้อกตราสารดังกล่าว จะบง่บอกถงึถงึศักยภาพ ความสามารถในการทํากําไร ฐานะการเงนิ 
และความเขม้แข็งขององคก์รธรุกจิ ซึง่จะถกูสะทอ้นออกมาในราคาของหุน้ทีม่กีารขึน้หรอืลงในขณะนัน้ๆ 

 
3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่น (Currency Risk) หมายถงึ การเปลีย่นแปลง 
ของอัตราแลกเปลี่ยนมีผลกระทบต่อมูลค่าของหน่วยลงทุน เชน่ กองทุนรวมลงทุนดว้ยสกุลเงนิดอลลาร ์
ในชว่งทีเ่งนิบาทอ่อน แต่ขายทํากําไรในชว่งทีบ่าทแข็ง กองทุนรวมจะไดเ้งนิบาทกลับมานอ้ยลง ในทาง
กลับกนัหากกองทนุรวมลงทนุในชว่งทีบ่าทแข็งและขายทํากําไรในชว่งทีบ่าทออ่น ก็อาจไดผ้ลตอบแทนมาก
ขึน้กว่าเดมิดว้ยเช่นกัน ดังนั้น การป้องกันความเสีย่งจากอัตราแลกเปลี่ยนจงึเป็นเครื่องมือสําคัญในการ
บรหิารความเสีย่งจากดังกลา่ว ซึง่ทําไดด้ังตอ่ไปนี ้
-  ป้องกนัความเสีย่งบางสว่น : กองทนุจะลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่งจากอัตรา
แลกเปลีย่นไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของมูลค่าเงนิลงทุนในต่างประเทศ อย่างไรก็ด ีในกรณีทีส่ภาวการณ์ไม่
ปกตกิองทนุอาจพจิารณาป้องกนัความเสีย่งตามดลุยพนิจิผูจั้ดการกองทนุ ผูล้งทนุอาจมคีวามเสีย่งจากอัตรา
แลกเปลีย่น  
 

4. ความเสีย่งจากการทําสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) หมายถงึ สัญญาซือ้ขายล่วงหนา้บาง
ประเภทอาจมกีารขึน้ลงผันผวน (volatile) มากกว่าหลักทรัพยพ์ื้นฐาน ดังนัน้หากกองทุนมกีารลงทุนใน
หลักทรัพยด์ังกลา่วยอ่มทําใหส้นิทรัพยม์คีวามผันผวนมากกวา่การลงทนุในหลักทรัพยพ์ืน้ฐาน (Underlying Security) 
 

5. ความเสีย่งของประเทศทีล่งทุน (Country Risk) หมายถงึ ความเสีย่งทีเ่กดิจากการเปลีย่นแปลง
ภายในประเทศทีก่องทุนเขา้ไปลงทุนเชน่ การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิาร, การเปลีย่นแปลงนโยบายทางดา้น
เศรษฐกจิ หรอืสาเหตอุืน่ๆ จนทําใหไ้มส่ามารถชาํระคา่ขายคนืหน่วยลงทนุไดต้รงตามระยะเวลาทีก่ําหนด 
 

6. ความเสีย่งจากการนําเงนิลงทนุกลบัเขา้ประเทศ (Repatriation Risk) หมายถงึ ความเสีย่งทีเ่กดิจาก
การเปลี่ยนแปลงภายในประเทศที่กองทุนลงทุน ซึง่อาจทําใหไ้ม่สามารถชําระหนี้ไดต้รงตามระยะเวลาที่
กําหนด 
 

7. ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตวั (High Concentration Risk) 
(1) ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตัวในผูอ้อกตราสารรายใดรายหนึง่ (High Issuer Concentration Risk) 
เกดิจากกองทนุลงทนุในผูอ้อกตราสารรายใดๆ มากกวา่ 10% ของ NAV รวมกัน ซึง่หากเกดิเหตกุารณ์ที่
สง่ผลกระทบตอ่การดําเนนิงาน ฐานะการเงนิ หรอืความมั่นคงของผูอ้อกตราสารรายดังกลา่ว กองทนุอาจมผีล
การดําเนนิงานทีผั่นผวนมากกวา่กองทนุทีก่ระจายการลงทนุในหลายผูอ้อกตราสาร 
ทัง้นี ้การลงทนุแบบกระจกุตัวไมร่วมถงึกรณีการลงทนุในทรัพยส์นิดังนี ้ 
1. ตราสารหนีภ้าครัฐไทย 
2. ตราสารภาครัฐตา่งประเทศทีม่กีารจัดอนัดับความน่าเชือ่ถอือยูใ่นอนัดับทีส่ามารถลงทนุได ้
3. เงนิฝากหรอืตราสารเทยีบเทา่เงนิฝากทีผู่รั้บฝากหรอืผูอ้อกตราสารทีม่กีารจัดอันดับความน่าเชือ่ถอือยู่
ในอนัดับทีส่ามารถลงทนุได ้

(2) ความเสีย่งจากการลงทนุกระจกุตัวในหมวดอตุสาหกรรมใดอตุสาหกรรมหนึง่ (Sector Concentration Risk) เกดิจาก
กองทุนลงทุนในบางหมวดอุตสาหกรรมมากกว่า 20% ของ NAV รวมกัน ซึง่หากเกดิเหตุการณ์ทีส่่งผลกระทบต่อ
อตุสาหกรรมนัน้ กองทุนดังกล่าวอาจมผีลการดําเนนิงานทีผั่นผวนมากกว่ากองทุนทีก่ระจายการลงทุนในหลายหมวด
อตุสาหกรรม  
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(3) ความเสีย่งจากการกระจกุตัวลงทนุในประเทศใดประเทศหนึง่ (Country Concentration Risk) เกดิจาก
กองทนุลงทนุในประเทศใดประเทศหนึง่มากกวา่ 20% ของ NAV รวมกนั ทัง้นี้ ไมร่วมถงึการลงทนุในตราสาร
ทีผู่อ้อกเสนอขายอยูใ่นประเทศไทย ซึง่หากเกดิเหตกุารณ์ทีส่ง่ผลกระทบตอ่ประเทศดังกลา่ว เชน่ การเมอืง 
เศรษฐกจิ สังคม เป็นตน้ กองทุนดังกล่าวอาจมีผลการดําเนินงานที่ผันผวนมากกว่ากองทุนทีก่ระจายการ
ลงทนุในหลายประเทศ 
 

ความเสีย่งทีส่ําคญัของกองทนุหลกั: 

การขาดสภาพคลอ่ง 

การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์(อสงัหาฯ) โดยกองทนุเป้าหมาย (Target Fund) อาจมสีภาพคลอ่งตํา่ และอาจ
ไมม่ตีลาดกลางสําหรับการลงทนุในอสงัหาฯ ตามแบบทีก่องทนุเป้าหมายคาดหมายไว ้ดังนัน้ สภาพคลอ่งของ
การลงทนุทัง้หมดของกองทนุเป้าหมายจะขึน้อยูก่บัความสําเร็จในการดําเนนิการตามกลยทุธข์องการลงทนุแต่
ละครัง้ และยังมคีวามเสีย่งทีสํ่าคัญทีก่องทนุเป้าหมายอาจไมบ่รรลวุัตถปุระสงคข์องการลงทุนได ้จากการขาย
หรือขายออกในราคาที่ดี หรือในเวลาที่เหมาะสม หรือขายไดทั้นตามภาวะตลาดที่เปลี่ยนแปลง ไม่เช่นนั้น
อาจจะไมส่ามารถขายทรัพยส์นิออกไปสําเร็จตามกลยทุธท์ีต่ัง้ไว ้

กองทุนเป้าหมายอาจตัง้ขอ้จํากัดสําหรับตัวเองไวสํ้าหรับจํานวนครัง้ในการขายคนื และเปิดชอ่งใหม้กีารขยาย
เวลาหรอืงดรับคําสัง่การขายคนื ในกรณีทีค่ลา้ยกบักรณีของกองทนุหลัก 

เนือ่งจากการลงทนุในสนิทรัพยอ์า้งองิของกองทนุอาจจะประกอบดว้ยการลงทนุโดยตรง ไมว่า่จะทัง้หมดหรอืสว่น
ใหญใ่นอสังหารมิทรัพย ์จงึอาจจะรับรูม้ลูคา่การลงทนุไดย้าก โดยทั่วไปมลูคา่ของอสังหาฯ ทีล่งทนุนัน้ขึน้อยูก่ับ
การตมีูลค่าของผูป้ระเมนิ และจํานวนเงนิทีไ่ดรั้บจรงิอาจจะตํ่ากว่าทีป่ระเมนิไว ้จงึเป็นการยากสําหรับผูล้งทุนที่
ลงทนุในกองทนุเหลา่นีท้ีจ่ะไดรั้บขอ้มลูมลูคา่ทีล่งทนุทีม่คีวามน่าเชือ่ถอืของมลูคา่ของทรัพยส์นิอา้งองินัน้ 

ความเสีย่งจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

มูลค่าหรือสภาพคล่องทางการตลาดของอสังหารมิทรัพยท์ีก่องทุนเป้าหมายไดล้งทุนไวนั้น้ขึน้อยู่กับหลาย
ปัจจัย ซึง่นอกเหนอืจากการควบคมุของกองทนุและกองทนุเป้าหมาย เชน่ ผลกระทบตอ่เศรษฐกจิ สภาวะตลาด
ทีไ่มเ่อือ้อํานวย และความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการเขา้ซือ้กจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ สทิธใินการเป็นเจา้ของ การ
ดําเนนิงาน และการขายอสงัหาฯ นัน้ออกไปดว้ย 

ในอดตีทีผ่่านมา ทัง้มูลค่าและรายไดจ้ากอสังหาฯ นัน้ค่อนขา้งผันผวน การลงทุนโดยกองทุนเป้าหมายอาจ
ขึน้อยู่กับแนวโนม้ของตลาดโลก และสภาวะตลาดที่มีผลกระทบต่อธุรกจิโดยรวม การลงทุนของกองทุน
เป้าหมายจงึอาจไดรั้บผลกระทบดว้ย จากปัจจัยทางสภาวะเศรษฐกจิทัง้ระดับประเทศและระดับสากล สภาวะ
ตลาดอสงัหาฯ ในประเทศ อปุทานและความนยิมของอสงัหาฯ ในยา่นใดยา่นหนึง่ ฐานะทางการเงนิของผูเ้ชา่ ผู ้
ซือ้หรอืผูข้าย การผันผวนของอัตราดอกเบีย้ อัตราภาษีอสังหาฯ ค่าใชจ้่ายในการดําเนนิการอืน่ๆ และการขาด
การเงนิสนับสนุน  ราคาพลังงานและการขาดแคลนของวัสดุ การเปลี่ยนแปลงของถนนหรือเครือข่ายการ
คมนาคมขนส่งทางราง ภัยธรรมชาตแิละเหตุสุดวสิัย ความเสีย่งจากการไม่ไดป้ระกันหรือการไม่รับประกัน 
กฎระเบียบของทางการ (เช่น การใชท้ี่ดนิและขอ้จํากัดในการแบ่งโซน การรักษาสิง่แวดลอ้ม และความ
ปลอดภัยในการทํางาน) ระบบราชการทีไ่ม่มปีระสทิธภิาพ  คุณภาพของการบรหิาร และปัจจัยอืน่ๆ ทีเ่กนิการ
ควบคมุของกองทนุและกองทนุเป้าหมาย หลายๆ ปัจจัยทีก่ลา่วถงึนี้อาจมผีลกระทบทางลบตอ่มลูคา่ของอสงัหาฯ 
และรายไดท้ีไ่ดรั้บจากอสงัหาฯ มลูคา่การลงทนุในอสงัหาฯ ของกองทนุเป้าหมายอาจจะลดลงอยา่งมนัียสําคัญ
หากเกดิเหตกุารณ์ทีทํ่าใหต้ลาดอสงัหาฯ ไดรั้บผลกระทบอยา่งกะทันหัน 

การแขง่ขนัในการลงทนุ 

ตลาดอสังหาฯ นัน้มกีารแขง่ขันสงู และการดําเนนิการสรรหาและทําธรุกรรมการลงทนุอยา่งประสบความสําเร็จ
ตามทีก่องทนุไดค้าดหวังไวนั้น้ มปัีจจัยความไมแ่น่นอนมาเกีย่วขอ้งอยูส่งู กองทนุอาจจะประสบกับการแขง่ขัน
ทีส่งูขึน้เรือ่ยๆ จากนักลงทุนอืน่ทีม่วีัตถุประสงคก์ารลงทุนคลา้ยกัน และมแีหล่งเงนิทุนทีห่ลากหลายกว่าของ
กองทุน รวมถงึการแข่งขันจากกองทุนบําเหน็จบํานาญ บรษัิทประกัน กองทุนอืน่ของผูจั้ดการกองทุน และ
สถาบันการเงนิอืน่ หรอืนักลงทุนประเภทอืน่ๆ ดว้ย นอกจากนี้ ยังไม่อาจรับประกันไดว้่ากองทุนเป้าหมายจะ
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สามารถสรรหาและทําธุรกรรมการลงทุนอย่างประสบความสําเร็จตามที่กองทุนคาดหวัง ในเรื่องอัตรา
ผลตอบแทนและวัตถปุระสงคใ์นการกระจายการลงทนุ 

แมว้่าปัจจุบันยังมโีอกาสในการลงทุนอกีมาก แต่ก็ไม่อาจรับประกันไดว้่าโอกาสนี้จะอยู่ไปอกีนานเท่าใด หรอื
กองทุนจะสามารถสรรหา และเขา้ถงึโอกาสในการลงทุนที่เพียงพอใหก้องทุนเขา้ลงทุนดว้ยทรัพยส์นิสุทธิ
ทัง้หมด หรอืกระจายพอรท์การลงทนุไดต้ามทีก่ําหนดไว ้หากทรัพยส์นิสทุธสิว่นใดไมไ่ดถ้กูนํามาลงทนุ ผลการ
ดําเนนิงานของกองทนุนัน้อาจจะไดรั้บผลกระทบดว้ยเชน่กนั 

การกระจายการลงทนุ 

เพือ่ใหเ้ป็นการกระจายลงทนุ ทัง้ในแง่ของผูจั้ดการกองทนุ การบรหิารกลยทุธ ์และการตลาด กองทนุจะเลอืก
กองทุนเป้าหมายมาจํานวนหนึ่ง โดยที่แต่กองทุนจะถูกแยกบรหิารอย่างเป็นเป็นอสิระ มีวัตถุประสงค์และ
นโยบายการลงทนุทีต่า่งกนั แตล่ะกองทนุจะมขีอ้กําหนดในการกระจายการลงทนุตามทีก่ําหนดไวใ้นAppendix 
(เอกสารแนบ) กองทุนจะลงทุนในกองทุนเป้าหมายกีก่องก็ได ้แต่ตอ้งไม่ตํ่ากว่า 5 กองทุนเป้าหมาย ซึง่ทัง้
จํานวนกองและชือ่กองอาจเปลีย่นแปลงได ้แมว้า่การกระจายการลงทุนดังกล่าวจะมเีจตนาเพือ่ลดความเสีย่ง
จากการขาดทุน และขณะเดียวกันก็เพื่อใหไ้ดป้ระโยชน์จากความผันผวนของราคาก็ตาม แต่ก็ไม่สามารถ
รับประกันไดว้า่การกระจายการลงทนุของกองทนุเป้าหมายจะไมม่ผีลขาดทนุเลย (อาจจะทัง้หมดก็ได)้ ซึง่บาง
กองทนุอาจจะมจํีานวนผลขาดทนุเกนิกวา่ผลกําไรทีก่องอืน่ทําไวก้็ได ้

อาจจะมบีางเวลาทีก่องทุนบางกองมกีารลงทุนนอ้ย และ/หรอืมเีงนิสดหรอืเทยีบเท่าจํานวนมาก ทัง้นี้เพราะ
กองทุนอาจจะมีผลขาดทุนจํานวนมากหากถือครองการลงทุนบางอย่างไวใ้นขณะที่มูลค่าลดลง หรือมี
ผลกระทบทางลบ จากการทีผู่อ้อกตราสารผดิสญัญา กองทนุเป้าหมายบางกองทนุอาจเนน้การลงทนุในภมูภิาค
ใดภมูภิาคหนึง่ หรอืประเภทอสงัหาฯ ประเภทใดประเภทหนึง่ จงึมคีวามเสีย่งจากตลาดนัน้ๆ หรอืความเสีย่งจาก
การเปลีย่นแปลงอยา่งรวดเร็วในภูมภิาค หรอืประเภทของอสังหาฯ ทีเ่ขา้ลงทนุ ซึง่การลงทนุประเภทดังกล่าว 
อาจถอืไดว้า่เป็นการลงทนุแบบเก็งกําไร 

ความเสีย่งจากการลงทนุในเขตหรอืภมูภิาคตา่งๆ 

กองทุนจะทําการลงทุนในอสังหาฯ ที่ตัง้อยู่ในเขตหรือภูมภิาคต่างๆ ตามวัตถุประสงค์การลงทุนของแต่ละ
กองทุน ขณะทีเ่ขตทีต่ัง้ทีต่่างกันนัน้สามารถเพิม่โอกาสในการลงทุน และลดทอนความเสีย่งของการลงทนุใน
ตลาดใดตลาดหนึง่ได ้เพราะแต่ละเขตหรอืภูมภิาคทีต่ัง้ของอสังหาฯ เหล่านี้มเีศรษฐกจิ การเมอืง สังคม วัฒ
ธรรม ธรุกจิ และสภาวะแรงงานทีต่า่งกัน และมกีฏหมาย กฎระเบยีบ มาตรฐานบัญช ีและการทําธรุกจิทีต่า่งกัน
ดว้ย กฎหมายและวธิปีฏบิตัดิา้นอสงัหาฯ อาจจะแตกตา่งกนัมากระหวา่งเขตหรอืภมูภิาค โดยเฉพาะวธิถีอืปฏบิัติ
ทีต่า่งกนัระหวา่งประเทศทีใ่ชก้ฎหมายแพง่และกฎหมายตามระบบจารตีประเพณี ดังนัน้ จงึไมม่วีธิกีารลงทนุและ
บรหิารการลงทนุในอสังหาฯ วธิใีดวธิหีนึง่ทีจ่ะทีใ่ชไ้ดก้บัทกุสถานการณ์ หรอืสามารถทีจ่ะสรา้งผลตอบแทนได ้
เหมอืนๆ กนัในทกุเขตทีล่งทนุ 

การดําเนินงานของกองทุน กองทุน การลงทุนของกองทุน และการลงทุนในกองทุนอาจจะไดรั้บผลกระทบ
อย่างมีนัยสําคัญ จากการเปลี่ยนแปลงของสนธสิัญญา กฎหมาย และกฎระเบียบ (หรือการตีความของกฎ
เหลา่นี้) รวมถงึขอ้บังคับตามกฎหมายหลักทรัพยแ์ละบรษัิท ทีเ่กดิขึน้อยูเ่สมอในเขตการลงทนุตา่งๆ ทีก่องทนุ
เขา้ลงทนุ (รวมถงึประเทศลักเซมเบริก์ดว้ย) ทีอ่าจจะทําใหเ้กดิเงือ่นไขทางกฎหมายและภาษีเพิม่ขึน้ในเขตที่
กองทุนอาจจะดําเนินธุรกจิอยู่ ดังนัน้ กองทุนอาจจะมีค่าใชจ้่ายที่เกีย่วขอ้งกับการดําเนินการตามกฎหมาย
เพิม่ขึน้ และทําใหผ้ลตอบแทนลดลงจากการทีจ่ะตอ้งปรับปรุงโครงสรา้งและการเงนิ อันเป็นผลมาจากการ
เปลีย่นแปลงดังกลา่ว 

ความเสีย่งของการชําระเงนิ 

การจองซือ้หน่วยในชว่งเวลาการจองซือ้หน่วย (Subscription dealing days) หน่วยดังกลา่วจะไมไ่ดอ้อกใน
วันทีจ่องซือ้ แต่จะออกในวันทําการถัดจากวันทีม่กีารคํานวณมูลค่าทรัพยส์นิสุทธแิลว้ ตามทีร่ะบุอยู่ในหัวขอ้ 
“การกําหนดมลูค่าทรัพยส์นิสทุธ”ิ ของหนังสอืชีช้วนนี้ ดังนัน้ ผูล้งทุนจะมสีถานะเป็นเจา้หนี้ทีไ่มม่หีลักประกัน
ของกองทนุและจะไมไ่ดรั้บสทิธขิองการเป็นผูถ้อืหน่วยจนกวา่จะมกีารออกหน่วย 

 



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัต ิ 17 
 

ความเสีย่งของการประเมนิมลูคา่ 

ผูบ้รหิารใหค้วามสําคัญกับการบรหิารทรัพยส์นิของกองทุนตามทีก่ําหนดไวใ้นขอ้บังคับของกองทุน นโยบาย
การประเมนิมูลค่าที่กําหนดอยู่ในหนังสอืชีช้วนนี้ จะมีการแกไ้ขอัพเดทเป็นระยะโดยคณะกรรมการกองทุน 
อย่างไรก็ตาม กองทุนเป้าหมายทีล่งทุนในอสังหาฯ และหรือหลักทรัพยอ์ืน่ทีม่ีสภาพคล่องนอ้ย หลักทรัพย์
เหล่านี้อาจจะไม่มมีูลคา่ทีจ่ะสามารถประเมนิไดใ้นทันท ีดังนัน้ มลูค่าหลักทรัพยด์ังกล่วอาจจะตอ้งถูกประเมนิ
โดยกองทุนเอง ตัวอย่างเชน่ มูลค่าทรัพยส์นิสทุธจิะเป็นตามรายงานของกองทุนเป้าหมาย ตามมูลค่าตน้ทุน
หรอืตามมลูคา่ยตุธิรรมตามทีร่ายงานโดยผูจั้ดการกองทนุ ผูบ้รหิาร หรอืผูต้รวจสอบของกองทนุเป้าหมาย หรอื
ตามทีผู่บ้รหิารกําหนด นอกจากนี้ การรายงานการประเมนิมลูคา่รายไตรมาสโดยกองทนุเป้าหมาย สว่นใหญจ่ะ
ไม่สามารถเปิดเผยไดจ้นสิน้ไตรมาสถัดไป ดังนัน้ มูลค่าสนิทรัพยส์ทุธทิีร่ายงานโดยกองทุนเป้าหมาย ณ สิน้
ไตรมาสใดๆ ก็จะไมส่ามารถสะทอ้นผลการลงทนุในไตรมาสกอ่นหนา้นัน้ได ้

Administrator อาจจะมีการปรับมูลค่าการลงทุน หากเห็นว่าค่าเงนิสกุลใด อัตราดอกเบีย้ เวลาครบกําหนด 
ความสามารถในการซือ้ขาย และ/หรอื ปัจจัยอืน่ๆ ทีเ่ห็นว่าเกีย่วขอ้งนัน้ จําเป็นตอ้งมกีารปรับเพื่อใหส้ะทอ้น
มลูคา่ยตุธิรรมของปัจจัยเหลา่นี ้

มลูคา่ทีป่ระเมนิไวข้องกองทนุเป้าหมายอาจจะแตกตา่งจากมลูคา่ทีป่รากฏอยูใ่นรายงานฉบับสดุทา้ยอยา่งมาก 
และก็ไมส่ามารถทีจ่ะรับประกันไดว้า่การประเมนิมลูคา่ของกองทนุเป้าหมายจะถกูคํานวณไดอ้ยา่งถกูตอ้ง และ
คํานวณตามลําดับทีถ่กูตอ้ง 

กองทุนจะใชบ้ัญชทีีร่ายงานโดยกองทุนเป้าหมายทีล่งทุนไว ้รวมถงึรายละเอยีดของการประเมนิทีร่ายงานมา
อยา่งรวดเร็ว ถกูตอ้ง และเพยีงพอ ทีผู่บ้รหิารอาจจะใชเ้พือ่ประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิและคํานวณมลูคา่ทรัพยส์นิ
สุทธขิองกองทุน แต่การรายงานการประเมนิมูลค่าอาจจะล่าชา้ และการประเมินมูลค่าเองก็อาจจะมีการ
คลาดเคลือ่นหรอือาจจะไมส่ามารถประเมนิไดอ้ยา่งแมน่ยํา 

หากการประเมนิมลูคา่ใดๆ ไมส่ามารถทําไดโ้ดยวธิทีีก่ําหนดไวด้า้นบน หรอืหากคณะกรรมการประเมนิมลูคา่ได ้
หารือกับผูบ้ริหารแลว้เห็นว่าวิธีการประเมินอื่นอาจจะสามารถประเมินมูลค่าที่สะทอ้นมูลค่ายุตธิรรมของ
หลักทรัพย ์หรอืทรัพยส์นิไดแ้มน่ยํากวา่ ดังนัน้ วธิกีารประเมนิมลูคา่ของหลักทรัพยห์รอืทรัพยส์นินัน้ๆ จะเป็นไป
ตามทีค่ณะกรรมการประเมนิมลูคา่เห็นควรใหใ้ช ้

ความเสีย่งท ัว่ไปของการเป็นหุน้จดทะเบยีน 

ประเภทของ Share Class ของกองทนุอสงัหาฯ ทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยล์ักเซมเบริก์ (LSE) และหุน้ที่
มกีารซือ้ขายผา่นตลาดยอ่มเผชญิกบัความผันผวน ดังนัน้ มลูคา่และเงนิไดจ้ากหุน้เหลา่นี้จงึมคีวามผันผวนดว้ย 
และไมส่ามารถจะรับประกนัไดว้า่ราคาตลาดบนกระดานของหุน้เหลา่นี้จะสะทอ้นมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธทิีอ่า้งองิ ผู ้
ลงทุนอาจจะไม่ไดเ้งนิลงทนุคนืเต็มมูลคา่เมือ่ขายหุน้ใน LSE ตามขอ้กําหนดในหนังสอืชีช้วนนี้ โดยเฉพาะใน
เรือ่งคุณสมบัตขิองผูล้งทุน หุน้อาจถูกโอนผ่านการซือ้ขายใน LSE หรอืนอกตลาดตามทีต่กลงกันเอง อํานาจ
ควบคมุกองทนุอาจจะมกีารเปลีย่นแปลง และอาจมบีคุคลทีส่ามทีจ่ะพยายามเขา้มาเปลีย่นแปลงการดําเนนิการ
ของกองทนุใหต้า่งไปจากเจตนาเดมิในหนังสอืชีช้วน ซึง่อาจจะเป็นผลทางลบตอ่ผูถ้อืหุน้ ดังนัน้ จงึไมส่ามารถ
ทีจ่ะประกนัไดว้า่จะมตีลาดสํารองทีร่องรับการซือ้ขายหุน้เหลา่นี ้และผูล้งทนุควรทราบวา่เมือ่ลงทนุในหุน้เหลา่นี้
แลว้ การขายคนืจะทําไดก้็ตอ่เมือ่เป็นไปตามเงือ่นไขในการขายคนืของกองทนุเทา่นัน้ 

ความเสีย่งจากการลงทนุในหลกัทรพัย ์

กองทนุมคีวามเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทนุในหุน้ผา่นการลงทนุในหลักทรัพย ์ความเสีย่งหลักคอืความเป็นไป
ไดท้ีม่ลูคา่ของหลักทรัพยด์ังกลา่วอาจจะลดลง รวมถงึการผันผวนในมลูคา่ของหลักทรัพยต์ามกจิกรรมทีบ่รษัิท
อสังหารมิทรัพยแ์ตล่ะแหง่ม ีและ/หรอื ตามสภาวะตลาดโดยท่ัวไป และ/หรอื สภาวะเศรษฐกจิ หลักทรัพยท์ีม่ี
การซือ้ขายนอ้ยอาจจะมกีารเปลีย่นแปลงดา้นราคาไดง้า่ยกวา่หลักทรัพยข์องบรษัิททีใ่หญก่วา่ 
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ความเสีย่งจากการลงทนุในตราสารอนพุนัธ ์

กองทุนอาจมกีารใชต้ราสารอนุพันธ ์ซึง่ทําใหม้คีวามเสีย่งในระดับหนึง่ โดยเฉพาะสัญญาตราสารอนุพันธนั์น้
อาจจะมีความผันผวนสูง และจํานวนเงินมาร์จิ้นนั้นอาจจะดูนอ้ยเมื่อเทียบกับขนาดของสัญญา แต่ความ
เคลือ่นไหวของตลาดเพยีงเล็กนอ้ยอาจจะมผีลกระทบทีต่อ่ตราสารอนุพันธม์ากกวา่หุน้กูห้รอืหุน้โดยท่ัวไป 

กฏเกณฑข์องธรุกรรมตราสารอนุพันธแ์ละกองทนุทีทํ่าธรุกรรมดังกลา่ว มกีารปรับปรงุเปลีย่นแปลงตามกฏหมาย
โดยทางการอยูเ่สมอ 

สญัญาตราสารอนุพันธบ์างตัวอาจจะทําโดยตรงกบัคูส่ญัญา หรอือาจจะเป็น OTC ดังนัน้ กองทนุจงึมคีวามเสีย่ง
ดา้นความน่าเชือ่ถอืของผูอ้อกตราสาร/คูส่ัญญาและความเสีย่งดา้นสภาพคลอ่ง ทีโ่ดยปกตจิะไมม่ใีนธรุกรรมที่
ทําผา่นตลาดหลักทรัพย ์

ความเสีย่งของคูส่ญัญา 

กองทุนไม่มขีอ้หา้มทีจ่ะเขา้เป็นคู่สัญญา หรอืเนน้การทําธุรกรรมใดหรอืทัง้หมดกับคู่สัญญาเดยีว นอกจากนี ้
กองทุนยังไม่มหีน่วยงานดา้นเครดติภายในทีจ่ะทําการประเมนิความน่าเชือ่ถอืของคู่สัญญา แต่ไดพ้ึง่พา UBS 
Asset Management (Luxembourg) S.A. และผูจั้ดการการลงทุนทีเ่ชือ่ว่าจะทําธุรกรรมกับคู่สัญญาตาม
นโยบายและวธิีปฎบิัตภิายในเท่านัน้ ความสามารถของกองทุนที่จะทําธุรกจิกับคู่สัญญารายใดรายหนึ่งหรือ
หลายราย และตามหนา้ทีข่อง UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. และผูจั้ดการการลงทนุดังกลา่ว 
ดังนัน้ การทีไ่มม่กีารประเมนิความสามารถทางการเงนิของคูส่ญัญาดังกลา่วอยา่งอสิระและน่าเชือ่ถอื และการที่
ไมม่ตีลาดมากํากบัการชาํระเงนินัน้ อาจจะทําใหก้องทนุเหลา่นีม้โีอกาสขาดทนุมากขึน้ 

ความเสีย่งของผลประโยชนท์บัซอ้น 

UBS ทําธุรกรรมหลายอย่าง รวมถงึธุรกรรมดา้นวาณิชธนกจิ การลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์และการบรหิาร
กองทุนและพอรท์ ดังนัน้ ในการดําเนนิธุรกจิตามปกต ิUBS อาจจะมธีุรกรรมทีผ่ลประโยชน์ของ UBS หรอื
ประโยชนข์องลกูคา้ของ UBS อาจจะทับซอ้นกบัผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้  

ความเสีย่งจากวงเงนิเพือ่สภาพคลอ่ง 

กองทนุจะเขา้ทําสัญญาเสรมิสภาพคล่องวงเงนิกับธนาคารเพือ่การบรหิารเงนิสดระยะสัน้ และเพือ่ทดแทนการ
ขาดทุนจากการป้องกันค่าเงนิ โดยกองทุนอาจจะตอ้งวางทรัพยส์นิของกองทุนบางสว่นเพื่อเป็นหลักประกัน
สําหรับหนีด้ังกลา่ว ซึง่จะจํากดัความคลอ่งตัวในการขายทรัพยส์นิทีไ่ดว้างไวเ้หลา่นี ้

ทัง้นี้ โดยขึน้อยู่กับสภาพตลาด กองทุนอาจไม่สามารถเขา้ถงึวงเงนิเพือ่สภาพคล่องดังกล่าว หรอืหากเขา้ทํา
สัญญาใดสัญญาหนึง่แลว้ เงือ่นไขของสัญญาอาจจะเปลีย่นหรอือาจจะเป็นการยากทีจ่ะรักษาสัญญาไวไ้ด ้ซึง่
จะเป็นผลกระทบตอ่สภาพคลอ่งของกองทนุ 

ความเสีย่งจากการกูย้มืโดยกองทนุเป้าหมาย (Target Funds) 

กองทุนเป้าหมายทีก่องทุนเขา้ลงทุน จะมกีารกูย้มืเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงคใ์นการลงทุน แมว้่าการกูย้มืจาก
บุคคลทีส่ามจะชว่ยใหผ้ลตอบแทนของกองทุนเป้าหมายสูงขึน้ และเป็นการป้องกันความเสีย่งจากค่าเงนิได ้
บางสว่น แตก่็อาจจะทําใหเ้กดิขาดทนุไดด้ว้ย รวมถงึความเสีย่งจากการทีไ่มม่เีงนิสดพอทีจ่ะชําระหนี้ และความ
เสีย่งทีก่ารกูย้มืจากบคุคลทีส่ามอาจจะทําใหไ้มส่ามารถทํารไีฟแนนซไ์ด ้หรอืเงือ่นไขการทํารไีฟแนนซอ์าจจะ
ไมด่เีทา่เงนิกูย้มืในปัจจบุนั ความสามารถในการกูย้มืจากบคุคลทีส่ามจะเป็นปัจจัยทีสํ่าคัญของกองทนุเป้าหมาย 
ในการทีจ่ะบรรลุวัตถุประสงคใ์นการลงทุนและผลตอบแทน และผลตอบแทนดังกล่าวอาจจะสง่ผลทางลบต่อ
ผลตอบแทนของกองทุน ดังนั้น ผูล้งทุนในกองทุนในกองทุนควรจะตระหนักว่า ไม่สามารถรับประกันไดว้่า
กองทนุเป้าหมายทีก่องทนุจะเขา้ไปลงทนุจะสามารถเขา้ถงึเงนิกูจ้ากบคุคลทีส่ามได ้ในระดับหรอืตามเงือ่นไขที่
จะอํานวยใหก้องทนุบรรลเุป้าหมายทีต่ัง้ไว ้เนือ่งจากเหตผุลทางการเปลีย่นแปลงของนโยบายสนิเชือ่ของผูใ้หกู้ ้
หรอืการเปลีย่นแปลงของอัตราดอกเบีย้ แมว้า่วัตถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทนุเป้าหมาย อาจจะสนับสนุนให ้
ใชเ้งนิกูจ้ากบคุคลทีส่ามใหม้ากทีส่ดุในการจัดทําโครงสรา้งของธุรกรรมก็ตาม ผูล้งทนุจงึควรทราบว่าในทีส่ดุ
แลว้ก็จะตอ้งมกีารจ่ายคนืหนี้เงนิกูด้ังกล่าว แมว้่าการกระทําดังกล่าวจะทําใหมู้ลค่าของการลงทุนในกองทุน
เป้าหมายลดลงก็ตาม  
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การเปิดเผยอตัราการกูย้มืภายใตห้ลกัเกณฑ ์AIFMD  

นักลงทนุและผูถ้อืหน่วยควรทราบวา่ระดับของ Leverage (อัตราการกูย้มื) ตามทีคํ่านวณไวแ้ละเปิดเผยอยู่
ในเอกสารแนบของกองทนุ อาจจะไมส่ามารถแสดงถงึความเสีย่งรวมทัง้หมดของกองทนุได ้เนื่องจากตรา
สารอนุพันธ์และการยืมเงนิสด หรือหลักทรัพย์นั้นใชเ้พื่อบรหิารความเสีย่งไปพรอ้มๆ กับเพื่อแสวงหา
ผลตอบแทน นอกจากนี้ การคํานวณดว้ยวธิ ีGross method นัน้ ไดร้วมการทําธรุกรรมในตราสารอนุพันธ์
ทัง้หมดทัง้ในขา long และ short  (รวมถงึ FX Forward ทีใ่ชเ้พือ่ป้องกนัความเสีย่งของคา่เงนิ) ไมว่า่จะ
ใชเ้พือ่ป้องกนัความเสีย่งหรอืเพือ่ offsetting ฐานะการลงทนุในตราสารอนุพันธ ์และเพือ่การอืน่ นอกจากนี ้
กองทนุใช ้notional values ในการคํานวณความเสีย่งทัง้หมด จงึอธบิายไดว้า่ทําไมระดับ Leverage ตาม
วธินีี้จงึคอ่นขา้งสงู และเหตใุดหากการคํานวณดว้ยวธิ ีCommitment approach ทีร่วมการป้องกันความ
เสีย่งและ netting ในวธิกีารคํานวณแลว้ คา่ Leverage จงึตํา่กวา่ 
 

 

ลกัษณะสําคญัของกองทนุ UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (EUR) I-96-ACC 
(กองทนุหลกั)   

ชือ่กองทนุ : UBS (Lux) Real Estate Funds Selection – Global (GREFS) (I-96-
acc EUR) 

บรษิทัจดัการ : 

(Management Company) 

UBS Asset Management (Luxembourg) S.A. 

ผูบ้รหิารจดัการลงทนุ UBS Asset Management (Americas) 

วนัทีจ่ดัต ัง้ UBS (Lux) Real 
Estate Funds Selection – 
Global (GREFS)  

30 มถินุายน 2551 

วนัทีจ่ดัต ัง้ UBS (Lux) Real 
Estate Funds Selection – 
Global (GREFS) (I-96-acc 
EUR) :      

31 สงิหาคม 2559 

ประเภทโครงการ : กองทนุทรัพยส์นิทางเลอืก 

วตัถปุระสงคแ์ละนโยบาย 
การลงทนุ : 

กองทุนมกีระจายการลงทุนไปในตลาดอสังหารมิทรัพยห์ลักๆ ท่ัวโลก 
รวมถงึตลาดเอเชยีแปซฟิิค (ออสเตรเลีย และญี่ปุ่ นเป็นหลัก) ยุโรป 
และอเมรกิาเหนือ โดยหลักแลว้เป็นการลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์เพือ่
การพาณิชย ์โลจสิตกิส ์ทีอ่ยู่อาศัย รวมถงึธุรกจิดา้นบรกิารดูแลรักษา
สขุภาพ และคลังสนิคา้ ทัง้นี้ กองทุนเป้าหมาย (Target Funds) ที่
กองทุนหลัก ลงทุนนัน้สว่นใหญจ่ดทะเบยีนในประเทศลักเซมเบริก์ รัฐ
เดลาแวรป์ระเทศสหรัฐอเมรกิา อังกฤษและเวลส ์ออสเตรเลยี สงิคโปร ์
เกาะเจอรซ์ี ่ฮอ่งกง ไอรแ์ลนด ์หมูเ่กาะเคยแ์มน และเกาะเกริน์ซยี ์โดย
จะลงทุนในกองทุนเป้าหมายรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 70 ของมูลค่า
ทรัพยส์นิสทุธ ิ

กองทนุหลักจะทําการลงทนุในกองทุนเป้าหมาย (Target Funds) ที่
สรา้งผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์กองทุนเป้าหมาย
จะลงทนุในอสงัหารมิทรัพยท์ีม่คีณุภาพทีอ่ยูใ่นทําเลทีด่ ีและมอีัตราการ
เช่าสูง ดังนั้น กองทุนหลักจงึแสวงหาผลตอบแทนจากการลงทุนใน
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อสังหารมิทรัพยท์ี่มีความผันผวนตํ่า และสรา้งรายไดอ้ย่างสมํ่าเสมอ 
อย่างไรก็ดี ไม่มีหลักประกันใดว่ากองทุนหลักจะสามารถแสวงหา
ผลตอบแทนตามลักษณะขา้งตน้ได ้

สําหรับการลงทุนในกองทุนเป้าหมาย กองทุนหลักจะตดิตามระดับการ
กูย้มืของกองทนุเป้าหมายแต่ละกอง โดยใชว้ธิ ี“Look-Through” หรอื
การนับสดัสว่นการกูย้มืของกองทนุเป้าหมายรวมกนัทัง้หมด ซึง่กองทนุ
หลักกําหนดสัดสว่นการกูย้มืไวท้ีไ่ม่เกนิรอ้ยละ 40 ของมูลคา่ทรัพยส์นิ
ของกองทุนเป้าหมายรวมกันทัง้หมด โดยในกรณีที่การกูย้มื เกนิกว่า
สัดสว่นทีก่ําหนดไว ้กองทุนหลักจะทําการปรับลดระดับการกูย้มืลงให ้
ตํา่กวา่รอ้ยละ 40 ทันทเีมือ่มโีอกาส 

กองทุนหลักมีการการกระจายการลงทุน ทัง้ในแง่ของผูจั้ดการ การ
บรหิารกลยทุธ ์และการตลาด โดยกองทนุหลักจะเลอืกลงทนุในกองทนุ
เป้าหมายมาจํานวนหนึง่ ทีม่กีารจัดการบรหิารกองทนุ, วัตถปุระสงคแ์ละ
นโยบายการลงทนุทีแ่ตกตา่งกัน แมว้า่กองทนุหลักจะไม่ไดร้ะบจํุานวน
กองทุนเป้าหมายที่ลงทุนไดสู้งสุดไว ้แต่กองทุนหลักจะกระจายการ
ลงทนุในกองทนุเป้าหมายอยา่งนอ้ย 5 กองทนุขึน้ไป และมโีอกาสทีจ่ะ
เปลีย่นแปลงจํานวนกองทนุดังกลา่วไดใ้นอนาคต แมว้า่การกระจายการ
ลงทุนดังกล่าวจะมเีจตนาเพือ่ลดความเสีย่งจากการขาดทนุ และความ
ผันผวนของราคาก็ตาม แตก่็ไม่สามารถรับประกันไดว้่าการกระจายการ
ลงทนุของกองทนุเป้าหมายจะไมก่อ่ใหเ้กดิผลขาดทนุ 

หลักเกณฑก์ารลงทนุ 

หลักเกณฑใ์นการลงทนุเป็น ดังนี ้

2.1 การลงทนุในกองทนุเป้าหมาย 

ก) กองทนุหลักจะลงทนุในกองทนุเป้าหมายรวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 
70 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ

ข) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนในกองทุนเป้าหมายใดเกนิรอ้ยละ 
20 ของมูลค่าทรัพยส์นิสทุธ ิในแบบ Look-Through ไม่ว่าจะลงทุน
ผา่นกองทนุยอ่ยหรอืไม ่ขอ้จํากดันีใ้ชก้บักองทนุเป้าหมายโดยท่ัวไป 

ค) กองทนุหลักจะตอ้งไมล่งทนุในกองทนุเป้าหมายใดเกนิรอ้ยละ 20 
ของมูลค่าทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุเป้าหมาย ขอ้จํากัดนี้จะไมม่ผีลใช ้
กับสถานการณ์พเิศษที ่กองทุนหลักลงทุนในกองทนุเป้าหมายทีจั่ดตัง้
ขึน้ใหม่ การลงทุนใดที่เกนิรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรัพย์สนิสุทธขิอง
กองทนุเป้าหมายนัน้ จะตอ้งไมเ่กนิรอ้ยละ 10 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธิ
ของกองทุนหลักณ ขณะที่ลงทุน หาก กองทุนหลักลงทุนในกองทุน
เป้าหมายทีจั่ดตัง้ขึน้ใหม่เกนิรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรัพยส์นิสุทธขิอง
กองทุนเป้าหมาย จะตอ้งลดการถอืครองใหไ้ม่เกนิรอ้ยละ 20 ภายใน
เวลา 2 ปีนับจากวันทีเ่ขา้ถอืครอง หากกองทุนเป้าหมายมกีารแบง่การ
ลงทนุเป็นหลายสว่นหรอืมโีครงสรา้งเป็นกองทนุยอ่ย สดัสว่นการลงทนุ
ของกองทุนหลักในกองทุนเป้าหมายที่มีลักษณะดังกล่าวจะตอ้งเกนิ
กวา่รอ้ยละ 50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธใินกองทนุเป้าหมาย ขอ้จํากดันี้
ใชก้บักองทนุเป้าหมายโดยรวม 

ง) กองทนุหลักอาจลงทนุในหน่วย Private equity (PE) โดยกองทนุ
หลักไม่สามารถลงทุนไดเ้กนิรอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยส์นิสทุธขิอง
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กองทนุหลักใน PE หรอื Target Funds ทีเ่ปิดใหไ้ถถ่อนการลงทนุนอ้ย
กวา่ปีละ 2 ครัง้ (โดยไมร่วม initial lock up period ทีม่รีะยะเวลานอ้ย
กวา่หรอืเทา่กบั 3 ปี) 

นอกจากนี้ กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนไดเ้กนิรอ้ยละ 40 ของมูลค่า
ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุหลักใน PE หรอื Target Funds ทีเ่ปิดใหไ้ถ่
ถอนการลงทนุนอ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้ (โดยรวม initial lock up period) 

กองทนุหลักจะตอ้งลงทนุอยา่งนอ้ยรอ้ยละ 60 ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธิ
ใน 

1) กองทุนเป้าหมายที่เป็นกองทุนเปิด ที่อนุญาตใหม้ีการขายคืน
หลักทรัพยห์รอืหน่วยลงทนุอยา่งนอ้ยปีละสองครัง้ และ/หรอื  

2) กองทนุเป้าหมายทีเ่ป็นกองทนุปิด ทีจ่ดทะเบยีนอยูใ่นตลาดซือ้ขาย
ทีถ่กูกํากบัโดยทางการ และ/หรอื  

3) การลงทนุในสนิทรัพยป์ระเภทอืน่ (ตามทีก่ําหนดอยูใ่นขอ้ 2.2 “การ
ลงทนุอืน่ๆ”)  

จ) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สุทธใินกองทุนเป้าหมายที่สนับสนุน บริหาร หรือใหคํ้าปรึกษาโดย
ผูจั้ดการกองทนุเดยีวกนั 

ฉ) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สทุธใินกองทนุเป้าหมายทีบ่รหิาร ไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้ม โดย UBS 
หรอืบรษัิทในเครอื 

ช) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สทุธใินกองทุนเป้าหมายทีม่นีโยบายการลงทุนไปลงทุนในกองทุนอืน่ 
การลงทุนดังกล่าวจะทําไดก้็ต่อเมื่อนโยบายการลงทุนของกองทุน
เป้าหมายมวีัตถุประสงคท์ีจ่ะทําการลงทุนแบบเฉพาะเจาะจง เชน่ การ
กระจายการลงทุนไปตามภูมภิาคต่างๆ หรือลงทุนเป็นการเฉพาะใน
หมวดใดหมวดหนึง่ 

2.2 การลงทนุอืน่ๆ 

2.2.1 สําหรับการลงทุนนอกเหนือจากที่การลงทุนในกองทุน
เป้าหมาย (การลงทนุอืน่ๆ) เป็นดังนี ้

ก) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สทุธ ิสําหรับการลงทนุอืน่ๆ 

ข) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สทุธ ิในหลักทรัพยป์ระเภทเดยีวกนัทีอ่อกโดยผูอ้อกเดยีวกนั 

ค) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สทุธ ิในหลักทรัพยป์ระเภทเดยีวกันทีอ่อกโดยผูอ้อกเดยีวกัน จํานวน
รอ้ยละที่กําหนดไวใ้นขอ้ 2.2.1 ก) และ ค) ดา้นบนนั้นไม่รวม
หลักทรัพยท์ีอ่อกหรอืประกันโดยรัฐบาลใด หรอืองคก์รทอ้งถิน่หรอืใน
ประเทศทีเ่ป็นประเทศสมาชกิของ Organization for Economic Co-
operation and Development หรอืหน่วยงานสากลในระดับ EU 
ภมูภิาคหรอืสากล 
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ง) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรัพยส์นิ
สทุธ ิในหลักทรัพยท์ีไ่มไ่ดจ้ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย ์และ กองทนุ
หลักไม่สามารถลงทุนเกนิรอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ ใน
หลักทรัพย์ที่ไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ หรือกองทุน
เป้าหมายตามทีก่ําหนดไวใ้นขอ้ 2.1 ง) ดา้นบน 

จ) กองทนุหลักจะตอ้งไมข่ายชอรต์ (Short Selling) หลักทรัพย ์ตรา
สารตลาดเงนิ หรอืตราสารอืน่ๆ 

ฉ) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนโดยตรงในอสังหาริมทรัพย์ หรือ
ลงทนุรว่มในอสงัหารมิทรัพยโ์ดยตรง 

ช) กองทุนหลักไม่สามารถลงทุนโดยตรง หรอืทางออ้มในสนิคา้โภค
ภัณฑ์ โลหะมีค่า  หรือสินทรัพย์มีตั วตนอื่นๆ  ( เช่น  งานศิลปะ 
โบราณวัตถ)ุ 

ซ) กองทุนหลักไม่สามารถกูย้มื ยกเวน้การกูย้มืดังกล่าวเป็นธุรกรรม
แบบ Back-to-Back เพือ่การซือ้เงนิตราต่างประเทศ หรอืเป็นสนิเชือ่
ระยะสัน้สําหรับการบรหิารเงนิ และจะตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 25 ของมูลค่า
ทรัพยส์นิสทุธขิอง กองทนุหลัก 

ฌ) กองทนุหลักไมส่ามารถใหส้นิเชือ่ หรอืเป็นผูค้ํ้าประกนัใหก้บับคุคล
ทีส่าม ขอ้จํากดันีไ้มไ่ดร้วมถงึการไดม้าซึง่หลักทรัพย ์ตราสารตลาดเงนิ 
หรอืตราสารอืน่ๆ หากไมไ่ดรั้บชาํระเต็มจํานวน 

ญ) กองทุนหลักจะตอ้งไม่เขา้ร่วมทําธุรกรรมสินเชื่อเพื่อธุรกิจ
หลักทรัพย ์(เชน่ 1) การทําธรุกรรมซือ้คนื 2) การใหย้มืหลักทรัพย ์หรอื
สินคา้โภคภัณฑ์ และการยืมหลักทรัพย์ หรือสินคา้โภคภัณฑ์ 3) 
ธุรกรรมซือ้และขายคืน หรือขายและซือ้คืน และ 4) ธุรกรรมการกูย้ืม
เพือ่ซือ้หลักทรัพย)์ หรอืธรุกรรม Total Return Swap 

2.2.2 ขอ้จํากดัในการลงทนุในตราสารอนุพันธ ์

กองทนุหลักอาจลงทนุในตราสารอนุพันธ ์อันเป็นสว่นหนึง่ของกลยทุธ์
การลงทนุได ้แตจ่ะตอ้งเป็นไปตามขอ้กําหนด ดงันี ้

ก) ทําการลงทุนในตราสารอนุพันธ์ไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 30 ของมูลค่า
ทรัพยส์นิสทุธ ิ(NAV) ของ กองทนุหลัก 

ข) การลงทุนเกี่ยวเนื่องกับตราสารอนุพันธ์โดยรวม จะตอ้งไม่เกนิ
มลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ(NAV) รวมของกองทนุ กองทนุหลักและ 

ค) การลงทนุโดยรวมในสนิคา้อา้งองิ (Underlying Assets) จะตอ้ง
ไม่เกนิสัดสว่นการลงทุนทีก่ําหนดไวใ้นหัวขอ้เรือ่ง “หลักเกณฑใ์นการ
ลงทนุ” 

2.3 ขอ้จํากดัในการใหทํ้าธรุกรรมใหย้มืและซือ้คนื 

ก) หา้มมใิห ้กองทนุหลักเขา้ทําธรุกรรมการใหย้มืหลักทรัพย ์

ข) หา้มมใิห ้กองทุนหลักเขา้ทําธุรกรรมการซือ้คนื ไม่ว่าจะเป็นผูซ้ือ้
หรอืผูข้าย  

ขอ้จํากัดในหัวขอ้ 2 ดา้นบนนัน้ ไม่รวมถงึชว่งเวลาการลงทุนครัง้แรก 
(Initial Investment Period) ซึง่เป็นชว่งเวลา 24 เดอืนหลังวันออกหุน้
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ครัง้แรก (Initial Issue Date) และไมร่วมถงึหุน้ที ่กองทนุหลักถอืใน
บรษัิทย่อย เพื่อประโยชน์สูงสุดของนักลงทุน คณะกรรมการสามารถ
พจิารณาขยายชว่งเวลาการลงทุนครัง้แรกออกไปได ้ซึง่จะแจง้ใหนั้ก
ลงทนุทราบหากมกีารพจิารณาเรือ่งดังกลา่วตอ่ไป 

หากอัตรารอ้ยละทีก่ําหนดไวใ้นขอ้ 2.1, 2.2 และ 2.3 ดา้นบน เกนิ
กําหนดอันเป็นผลมาจากการใชส้ทิธทิี่มากับการลงทุน หรือเป็นผลมา
จากเหตุการณ์สําคัญเรื่องกระแสเงนิสด เช่น การจองซือ้หรือขายคืน 
หรอื เรือ่งอืน่จากการซือ้หรอืขายการลงทุน กองทุนหลักจะปรับสถานะ
พอร์ทการลงทุนใหค้ืนกลับสู่ภาวะปกติโดยเ ร็วที่สุด  เนื่องจาก
คณะกรรมการเห็นวา่เป็นเรือ่งทีต่อ้งทําเพือ่ประโยชนส์งูสดุของนักลงทนุ 

อยา่งไรก็ตาม กองทนุหลักจะไมทํ่าธรุกรรมการขายหลักทรัพยท์ีต่อ้งยมื
มาเพือ่การสง่มอบ (short sell) และธุรกรรมการกูย้มืเงนิ หรอืการทํา 
repo เพือ่ประโยชนใ์นการจัดการลงทนุ 

ทัง้นี้ กองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในหรอืมไีวซ้ ึง่สญัญาซือ้ขาย
ลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพการบรหิารการลงทนุ 
(Efficient Portfolio Management) ไมเ่กนิรอ้ยละ 30 ของมลูคา่
ทรัพยส์นิสทุธขิองกองทนุ และอาจลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่
ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (Hedging) แตจ่ะไมล่งทนุใน
ตราสารทีม่ลีักษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้แฝง (Structured Note) 

ประเทศทีจ่ดทะเบยีนจดัต ัง้ ประเทศลักเซมเบริก์ 

วนัทําการซือ้ขาย วันสง่คําสัง่ซือ้ :  สง่คําสัง่ซือ้ลว่งหนา้ 3 วันทําการ กอ่นวันทํารายการซือ้ 

วันทํารายการซือ้ : วันทําการสดุทา้ยของแตล่ะเดอืน 

วันสง่คําสั่งขายคนื : สง่คําสั่งขายคนืลว่งหนา้ 30 วัน กอ่นวันทํา
รายการขายคนื  

วันทํารายการขายคนื : วันทําการสดุทา้ยของแตล่ะเดอืน 

อายโุครงการ : ไมก่ําหนด 

การจา่ยเงนิปนัผล : ไมม่ ี 

ผูด้แูลผลประโยชน/์ 
ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิ 
ของกองทนุ : 

UBS Europe se, Luxembourg Branch 

 

Bloomberg Ticker : URAI96E LX Equity  

Website www.ubs.com/realestate 
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สถานการณ์เชงิลบอยา่งมากทีส่ดุทีเ่กดิขึน้ (Worst Case Scenario) ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การ
ลงทนุในกองทนุ UBS (LUX) Real Estate Funds Selection-Global* (กองทนุอา้งองิ) 

 
 

หากลงทนุดว้ยเงนิ 100,000 ยโูร คํานวณดว้ยผลตอบแทนขาดทนุสงูสดุ ในแตล่ะชว่งเวลา 
 

ชว่งเวลา ระดบัผลตอบแทนขาดทนุ
สงูสดุ  

(Maximum Drawdown) 

มลูคา่เงนิลงทนุ
คงเหลอื  

(สกลุเงนิยโูร) 

ระยะเวลาทีจ่ะกลบัมาคนืทนุ
(Recovery Period)  

(เดอืน) 
3 ปี** -1.03% 98,970 ยโูร 5 เดอืน 
5 ปี** -1.03% 98,970 ยโูร 5 เดอืน 
นับจากจัดตัง้กองทนุ*** -4.53% 95,470 ยโูร 21 เดอืน 

 

ขอ้มลู จาก Morningstar ณ 28 กมุภาพันธ ์2565 

*คํานวณจากผลตอบแทนรายเดอืน (Monthly Return) ของกองทนุ UBS (LUX) Real Estate Funds 
Selection-Global I-12-dist EUR  จัดตัง้ในวันที ่30 มถินุายน 2008  ซึง่เป็นกองทนุอา้งองิ จงึอาจไมไ่ด ้
สะทอ้นถงึผลการดําเนนิงานทัง้หมดของกองทนุ UBS (LUX) Real Estate Funds Selection-Global I-96-acc 
EUR ซึง่เป็น share class ของกองทนุหลักทีก่องทนุ UGREF-UI ลงทนุ 

หมายเหต ุ: การประมาณการผลตอบแทนจากการลงทนุในกองทนุอา้งองิขา้งตน้ เป็นการอา้งองิจากสถานการณ์ใน
อดตี ซึง่รวมถงึการทําธรุกรรมการกูย้มืเงนิโดยใชห้ลักการ look-through และการลงทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ 
(Derivatives) ทัง้นี้ ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนจะไดรั้บจรงิจะขึน้อยู่กับสภาวะตลาดและระยะเวลาการลงทุนของผู ้
ลงทนุ 

ในกรณีทีก่องทนุหลักไมส่ามารถจําหน่ายหรอืถอนการลงทนุในหลักทรัพยห์รอืกองทนุทีก่องทุนหลักลงทนุได ้
ในราคาทีต่อ้งการและระยเวลาทีต่อ้งการ อาจทําใหก้องทุน UGREF-UI มผีลขาดทุนจนไม่สามารถคนืเงนิ
ลงทนุผูถ้อืหน่วยลงทนุได ้

**ระดับผลขาดทนุสงูสดุเกดิขึน้ในชว่งเวลาทีเ่กดิการปิดเมอืงจากสถานการณ์การระบาดของ Covid-19 (The Great 
Lockdown of 2020) 

***ระดับผลขาดทนุสงูสดุเกดิขึน้ในชว่งเวลาทีเ่กดิวกิฤตการเงนิ (The Financial Crisis of 2008-2009) 
 
ทัง้นี้ กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจมกีารลงทนุใน สัญญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ EPM โดยมี
มลูคา่ตามหนา้สญัญาของสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ ไมเ่กนิ 100% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
กองทนุ UGREF-UI และ/หรอืกองทนุหลักอาจพจิารณาลงทนุในสัญญาซือ้ขายลว่งหนา้ (Derivatives) เพือ่
ป้องกนัความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น รวมกนัสงูสดุไมเ่กนิ 200% ของมลูคา่ทรัพยส์นิสทุธ ิ 
โดยกองทนุ UGREF-UI อาจมกีารลงทนุใน สญัญาซือ้ขายลว่งหนา้เพือ่ป้องกนัความเสีย่งจากอัตราแลกเปลีย่น
ไมเ่กนิกวา่ 100% ของมลูคา่เงนิลงทนุในตา่งประเทศ 
โดยผลกระทบทางลบทีม่ากทีส่ดุจากการลงทุนในสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้ดังกล่าวไม่เกนิมูลค่าทรัพยส์นิสทุธิ
ของกองทุนและกองทุนอาจมผีลตอบแทนของกองทุนตํ่ากว่าผลตอบแทนทีค่วรจะไดรั้บเมือ่เปรยีบเทยีบกับ
กรณีทีก่องทนุไมไ่ดล้งทนุในสญัญาซือ้ขายลว่งหนา้ดังกลา่ว 

 

 

 

 
 
 
 



 

กองทนุเปิด ยไูนเต็ด โกลบอล เรยีล เอสเตท ฟันด ์ซเีลคชัน่ หา้มขายผูล้งทนุรายยอ่ย ชนดิรับซือ้คนืหน่วยลงทนุอตัโนมัต ิ 25 
 

ตารางซือ้ขายหนว่ยลงทนุกองทนุ UGREF-UI สําหรบัรอบปี  2565 

วนัทีส่ง่คาํส ัง่ซือ้หนว่ย
ลงทนุลว่งหนา้ 

วนัทีส่ง่คาํส ัง่ขายคนื
หนว่ยลงทนุลว่งหนา้ 

วนัทีก่องทนุทาํ
รายการรบัซือ้/
ขาย หนว่ยลงทนุ

วนัททีาํการ
คาํนวณ   

ราคาหนว่ยลงทนุ 

วนัทีไ่ดร้บัเงนิ
ขายคนืหนว่ย
ลงทนุ 

1/06/2022-23/06/2022 1/05/2022-23/05/2022 30/06/2022 27/07/2022 05/08/2022 

1/07/2022-21/07/2022 1/06/2022-23/06/2022 1/08/2022 29/08/2022 05/09/2022 

1/08/2022-24/08/2022 1/07/2022-21/07/2022 31/08/2022 27/09/2022 04/10/2022 

1/09/2022-23/09/2022 1/08/2022-24/08/2022 30/09/2022 27/10/2022 03/11/2022 

1/10/2022-21/10/2022 1/09/2022-23/09/2022 31/10/2022 29/11/2022 07/12/2022 

1/11/2022-23/11/2022 1/10/2022-21/10/2022 30/11/2022 28/12/2022 05/01/2023 

1/12/2022-23/12/2022 1/11/2022-23/11/2022 30/12/2022 27/01/2023 03/02/2023 

 


