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EDITORIAL
Dear Readers,

The Next Test for REITs & InvITs: Getting Valuation Right

A significant development came on 22 September 2026, when the Reserve Bank of India revised the valuation framework applicable 
to REIT and InvIT units held by All-India Financial Institutions. The stated objective is to bring greater clarity and uniformity to 
valuation practices.  For quoted REIT and InvIT units, market-based valuation continues to apply. For unquoted units, the revised 
framework places greater importance on the Net Asset Value (NAV) disclosed by the trust. Where the required NAV is not computed 
or disclosed in accordance with SEBI requirements, prescribed valuation consequences apply.  

At first glance, this may appear to be an accounting matter. In reality, it points to a much larger issue confronting the investment-
trust market.  
 
As REITs and InvITs become mainstream, valuation discipline becomes critical.
Unlike an ordinary operating company, an investment trust ultimately derives its economics from a portfolio of underlying assets 
and their cash flows. Investors therefore need to understand not merely the market price of a unit, but the relationship between 
price, NAV, distributions and the quality of the underlying cash flows. Two trusts offering similar distribution yields need not carry 
similar risk. One may have highly diversified tenants or counterparties, conservative leverage and long residual asset life; another 
may have greater concentration, refinancing requirements or shorter concession periods. Similarly, a unit trading at a discount to 
NAV is not automatically inexpensive—the discount may reflect genuine concerns about asset quality, growth, liquidity or future 
cash flows.  

This distinction will become increasingly important as the market expands.
India’s InvIT industry had already reached approximately ₹7.3 lakh crore in assets by August 2026, while the underlying assets 
now span roads, power transmission, fibre, telecom, warehousing, renewables and pipelines. India’s six listed REITs, meanwhile, 
distributed ₹3,136 crore to more than 4.85 lakh unitholders in Q1 FY27 alone.  

The growing scale means investors will need better tools for comparison.
The next phase of market development should therefore encourage investors to look beyond headline distribution yields. 
NAV movement, price-to-NAV, distribution coverage, leverage, borrowing costs, occupancy or asset utilisation, counterparty 
concentration and residual asset life deserve a larger place in investment-trust analysis. Better valuation practices will not eliminate 
differences between market price and underlying value—and nor should they. Markets must price risk. But greater consistency and 
disclosure can help ensure those differences are better understood. 

India has successfully created the architecture for REITs and InvITs to raise capital and distribute income. The next stage is about 
building an equally strong architecture for valuation, research and price discovery. Because as the market matures, the question for 
investors will increasingly move from “What is the yield?” to “What is this cash flow really worth?”

Best Wishes,
N Srinivasa Moorthy 
Consulting Editor
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प्रि�य पााठकोंं, 
REITs और InvITs कीी अगलीी कसौौटीी: सहीी वैलै्यूूएशन

22 सि�तंंबर 2026 कोो एक महत्वपूूर्णण बदलााव साामनेे आयाा, जब भाारतीीय रि�ज़र्वव बंैंक (RBI) नेे अखि�ल भाारतीीय वि�त्तीीय संंस्थाानोंं  
(All-India Financial Institutions) द्वााराा धाारि�त REIT और InvIT यूूनि�ट्स पर लाागू ूवैैल्यूएूशन फे्रेमवर्कक  मंें संंशोोधन कि�याा। इसकाा घोोषि�त 
उदे्देश्य वैैल्यूएूशन प्रक्रि�यााओं ंमंें अधि�क स्पष्टताा और एकरूपताा लाानाा हैै। सूूचीीबद्ध याा बााजाार मंें उदृ्धृत (quoted) REIT और InvIT यूनूि�ट्स केे लि�ए 
बााजाार-आधाारि�त वैैल्यूएूशन जाारीी रहेेगाा। वहींं� , गैैर-उदृ्धृत (unquoted) यूनूि�ट्स केे माामलेे मंें संंशोोधि�त फे्रेमवर्कक  ट्रस्ट द्वााराा घोोषि�त Net Asset 
Value (NAV) कोो अधि�क महत्व देेताा हैै। यदि� आवश्यक NAV कीी गणनाा याा घोोषणाा SEBI कीी आवश्यकतााओं ंकेे अनुरुूप नहींं�  कीी जाातीी हैै, तोो 
नि�र्धाा�रि�त वैैल्यूएूशन प्राावधाान लाागू ूहोंंगेे। 

पहलीी नज़र मंें यह केेवल अकााउंंटिं�ग सेे जुुड़ाा माामलाा लग सकताा हैै। लेेकि�न वाास्तव मंें यह नि�वेश ट्रस्ट बााजाार केे साामनेे खड़े एक कहींं�  बडे़े मुुदे्दे कीी 
ओर संंकेेत करताा हैै। 

जैैसेे-जैैसेे REITs और InvITs मुुख्यधााराा केे नि�वेश सााधन बन रहेे हंैं, वैैल्यूएूशन मंें अनुशुाासन अत्यंंत महत्वपूूर्णण होोताा जाा रहाा हैै। एक साामाान्य 
परि�चाालन कंंपनीी केे वि�परीीत, कि�सीी नि�वेश ट्रस्ट कीी आर्थि�िक क्षमताा अंंततःः उसके अंंतर्नि�िहि�त एसेेट्स केे पोोर्टटफोोलि�योो और उनसे उत्पन्न होोनेे वाालेे कैैश 
फ्लोो पर नि�र्भभर करतीी हैै। इसलि�ए नि�वेशकोंं केे लि�ए केेवल कि�सीी यूनूि�ट काा बााजाार मूूल्य समझनाा पर्याा�प्त नहींं�  हैै। उन्हंें बााजाार मूूल्य, NAV, वि�तरण 
(distributions) और अंंतर्नि�िहि�त कैैश फ्लोो कीी गुणुवत्ताा केे बीीच संंबंंध कोो भीी समझनाा आवश्यक हैै। 

समाान वि�तरण प्रति�फल (distribution yield) देेनेे वाालेे दोो ट्रस्टोंं मंें जोोखि�म काा स्तर समाान होोनाा जरूरीी नहींं�  हैै। एक ट्रस्ट केे पाास अत्यधि�क 
वि�वि�धीीकृृत कि�राायेेदाार याा counterparties, संंतुुलि�त ऋण स्तर और एसेेट्स कीी लंंबीी शेेष अवधि� होो सकतीी हैै, जबकि� दूूसरे मंें अधि�क एकााग्रताा, 
पुुनर्वि�ित्त कीी आवश्यकताा याा कम शेेष concession अवधि� होो सकतीी हैै। इसीी प्रकाार, यदि� कोोई यूनूि�ट NAV कीी तुुलनाा मंें डि�स्कााउंंट पर काारोोबाार 
कर रहीी हैै, तोो इसकाा यह अर्थथ स्वतःः नहींं�  हैै कि� वह सस्तीी हैै। यह डि�स्कााउंंट एसेेट कीी गुणुवत्ताा, वि�काास कीी संंभाावनााओं,ं तरलताा याा भवि�ष्य केे कैैश 
फ्लोो कोो लेेकर वाास्तवि�क चिं�तााओं ंकोो दर्शाा� सकताा हैै। 

बााजाार केे वि�स्ताार केे सााथ यह अंंतर और भीी महत्वपूूर्णण होोताा जााएगाा। 

अगस्त 2026 तक भाारत काा InvIT उद्योोग लगभग ₹7.3 लााख करोोड़ केे एसेेट्स तक पहुंं�च चुुकाा थाा। इसके अंंतर्नि�िहि�त एसेेट्स अब सड़क, पाावर 
ट्रांं�समि�शन, फााइबर, टेेलीीकॉॉम, वेेयरहााउसिं�ंग, नवीीकरणीीय ऊर्जाा� और पााइपलााइन जैैसेे वि�भि�न्न क्षेेत्रोंं मंें फैैलेे हुुए हंैं। वहींं� , भाारत केे छह सूूचीीबद्ध REITs 
नेे अकेेलेे Q1 FY27 मंें 4.85 लााख सेे अधि�क यूनूि�टधाारकोंं कोो ₹3,136 करोोड़ काा वि�तरण कि�याा। बााजाार काा बढ़ताा आकाार यह दर्शाा�ताा हैै कि� 
नि�वेशकोंं कोो तुुलनाा केे लि�ए बेेहतर सााधनोंं और माानकोंं कीी आवश्यकताा होोगीी। 

इसलि�ए बााजाार केे वि�काास केे अगले चरण मंें नि�वेशकोंं कोो केेवल प्रमुुख distribution yield सेे आगेे देेखनेे केे लि�ए प्रोोत्सााहि�त कि�याा जाानाा चााहि�ए। 
NAV मंें बदलााव, price-to-NAV, distribution coverage, leverage, borrowing costs, occupancy याा asset utili-
sation, counterparty concentration और एसेेट्स कीी शेेष अवधि� जैैसेे माानकोंं कोो नि�वेश ट्रस्ट केे वि�शे्लेषण मंें अधि�क महत्व दि�याा जाानाा 
चााहि�ए। 

बेेहतर वैैल्यूएूशन प्रक्रि�यााएं ंबााजाार मूूल्य और अंंतर्नि�िहि�त मूूल्य केे बीीच अंंतर कोो समााप्त नहींं�  करेंगीी—और ऐसाा होोनाा भीी नहींं�  चााहि�ए। बााजाार काा कााम 
जोोखि�म काा मूूल्य नि�र्धाा�रि�त करनाा हैै। लेेकि�न अधि�क एकरूपताा और बेेहतर खुलुाासेे (disclosures) यह सुुनि�श्चि�त करनेे मंें मदद कर सकते हंैं कि� 
इन अंंतरोंं कोो नि�वेशक अधि�क स्पष्टताा सेे समझ सकें। भाारत नेे REITs और InvITs केे मााध्यम सेे पूंं�जीी जुुटाानेे और नि�वेशकोंं कोो नि�यमि�त आय 
वि�तरि�त करनेे केे लि�ए एक मजबूूत ढांं�चाा सफलताापूूर्ववक तैैयाार कि�याा हैै। अब अगलाा चरण वैैल्यूएूशन, रि�सर्चच और प्रााइस डि�स्कवरीी केे लि�ए उतनाा हीी 
मजबूूत ढांं�चाा वि�कसि�त करनेे काा हैै। क्योंंकि� जैैसेे-जैैसेे बााजाार परि�पक्व होोगाा, नि�वेशकोंं केे साामनेे सवााल भीी बदलेेगाा— “प्रति�फल कि�तनाा हैै?” सेे आगेे 
बढ़कर—“इस नकदीी प्रवााह काा वाास्तवि�क मूूल्य क्याा हैै?” 

साादर शुुभकाामनााएँ,ँ 
एन. श्रीीनि�वाास मूूर्ति�ि 
कंंसल्टिं�ं�ग एडि�टर

संंपाादकीीय
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Roads Built The Foundation. Fibre, Telecom, Power, Renewables,  
Warehouses and Pipelines are Widening the Opportunity.
₹7.3 lakh crore in assets. 27 registered InvITs. Eight infrastructure sectors. 6.51 lakh unitholders. Nearly ₹97,000 crore 
distributed since listing. For years, the easiest way to explain an Infrastructure Investment Trust (InvIT) in India was to 
point to a highway.  A developer built a road, the asset became operational, it was transferred into an InvIT, investors 
supplied long-duration capital and the sponsor recycled that capital into new infrastructure. 

That description is increasingly incomplete. India’s InvIT universe today extends across roads, fibre networks, telecom 
and data-transmission infrastructure, power transmission, renewable-energy assets, warehouses, industrial and sup-
ply-chain infrastructure and natural-gas pipelines. The next frontier could be broader still, with data centres and other 
forms of operating infrastructure potentially adding to the investible universe over time. 

The transformation is therefore not about InvITs moving away from highways.  
It is about InvITs moving beyond highways.

A ₹7.3-Lakh-Crore Market
As of 31 August 2026, India had 27 registered InvITs, of which 26 were listed and nine publicly listed. Together, they 
managed approximately ₹7.3 lakh crore of assets across eight infrastructure sectors. The ecosystem had approximately 
6.51 lakh unitholders, while InvIT market capitalisation stood at around ₹2.96 lakh crore.

AUM increased from approximately ₹6.3 lakh crore at the end of FY2025 to ₹7.1 lakh crore at FY2026-end, before 
reaching ₹7.3 lakh crore by August 2026.

Ms Khushi Verma, Senior Analyst, InvTrust Info

BEYOND HIGHWAYS:  
The New Face of India’s 
InvIT Market

Indicator August 2026
Assets under management ₹7.30 lakh crore
Registered InvITs 27
Listed InvITs 26
Publicly listed InvITs 9
Infrastructure sectors 8
Unitholders 6.51 lakh
Equity raised ₹1.98 lakh crore
Gross borrowings ₹3.52 lakh crore
Market capitalisation ₹2.96 lakh crore
Distributions since listing ~₹97,000 crore
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60.84%: The Number that Changes the InvIT Story
CRISIL Intelligence’s March 2025 sector analysis showed roads accounting for 39.16% of total InvIT AUM. Fibre rep-
resented 35.05%, telecom and data transmission 13.71%, power 6.77%, warehousing 2.30%, pipelines 1.98% and 
renewable energy 1.03%.

Chart 1 | India’s InvIT market is scaling up
Source: Bharat InvITs Association / CRISIL Intelligence. 2030 is estimated market potential, not actual AUM.

Chart 2 | What India’s InvITs own
Source: CRISIL Intelligence / Bharat InvITs Association; sector composition as of March 2025.
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That means 60.84% of InvIT AUM in this dataset was already outside roads. Fibre plus telecom and data transmission 
together represented 48.76% of AUM—more than the road share. The underlying economic activity is no longer prin-
cipally about moving vehicles: InvITs increasingly provide exposure to the movement of data, electricity, goods and gas 
as well.

Roads dominate the number of vehicles, while a relatively small number of digital-infrastructure platforms account for 
a disproportionately large amount of AUM. Diversification should therefore be measured by both vehicle count and 
the assets represented within those vehicles.

Chart 3 | Registered InvITs by infrastructure sector
Source: CRISIL Intelligence / Bharat InvITs Association; March 2025.

Chart 4 | Road InvIT AUM continues to expand
Source: CRISIL Ratings. March 2027 is a forecast.

Highways are Not Shrinking
Diversification does not mean India is replacing roads with other infrastructure. CRISIL Ratings estimates road InvIT 
AUM at approximately ₹3 lakh crore as of March 2026, spread across 16 vehicles, more than 200 road assets and over 
15,000 km. By March 2027, road InvIT AUM is expected to rise by about 30% to ₹3.9 lakh crore.
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The transformation is therefore better described as roads growing alongside digital infrastructure, power, renewables, 
warehousing and pipelines—not as capital rotating away from highways. 

Within roads, the asset mix is changing too. About 85% of current road InvIT AUM is represented by toll assets. CRISIL 
expects this to moderate to about 80–82% by March 2027 as HAM and annuity assets increase their presence. HAM 
additions alone are expected at roughly ₹33,000–35,000 crore during FY2027.

Chart 5 | Inside road InvITs: the asset mix is changing
Source: CRISIL Ratings. March 2027 uses the midpoint of the forecast range.

Power and Renewables: A Natural Home for Long-Duration Capital
Power transmission possesses many characteristics suited to an InvIT: large upfront investment, long operating life, 
identifiable assets and relatively visible cash flows. India’s transmission system of 220 kV and above is planned to 
expand to about 6.48 lakh circuit kilometres by FY2031-32, while transformation capacity is targeted at around 2,345 
GVA. Inter-regional transmission capacity is planned to increase from around 120 GW in January 2026 to 168 GW by 
2032. 

The opportunity is inseparable from India’s renewable-energy expansion. New solar and wind capacity requires addi-
tional transmission infrastructure, potentially creating investible assets at two levels—generation and transmission. 

For developers, the cycle is powerful: BUILD → COMMISSION → STABILISE → MONETISE → RECYCLE CAPITAL → BUILD 
AGAIN. InvITs can therefore become part of the financing architecture behind India’s energy transition, not merely 
investment products. 

Warehousing: From Toll Collections to Rent Collections
Warehousing is perhaps the clearest illustration of how far the InvIT model has travelled from its highway origins. NDR 
InvIT reported approximately 22.97 million sq. ft. of leasable area as of June 2026, including more than 21.5 million sq. 
ft. of developed space, across 97 warehouses and 40 industrial parks in 17 cities. 

Here, cash flow comes from leases to logistics companies, manufacturers, retailers, e-commerce businesses and 
other occupiers. That gives investors indirect exposure to manufacturing, organised logistics, retail distribution and 
supply-chain modernisation. Intelligent Supply Chain Infrastructure Trust adds another roughly 13.2 million sq. ft. of 
operational warehousing to the institutional landscape.
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Pipelines: Another Cash-Flow Engine
Energy Infrastructure Trust owns Pipeline Infrastructure Ltd., operator of the approximately 1,485-km East West Pipe-
line across five states. The physical asset is very different from a highway or warehouse, but the investment principle is 
familiar: a large operating asset, long useful life, identifiable revenue and institutional ownership.
The expanding InvIT universe therefore links investors to multiple cash-flow engines: tolls and annuities from roads; 
network contracts from fibre and telecom; transmission charges; PPAs and power sales; warehouse rents; and pipeline 
transportation revenue. 
 
Data Centres: Could Digital Infrastructure Open Another Frontier?
Data centres should be treated as an emerging opportunity rather than a mature Indian InvIT category. India’s opera-
tional data-centre capacity has nevertheless expanded rapidly—from about 375 MW in 2020 to around 1.5 GW in 2025 
and roughly 1.8 GW by H1 2026. Industry estimates suggest capacity could exceed 7 GW by 2030.

Data centres require substantial investment in land, buildings, power infrastructure, cooling and connectivity.  
As portfolios mature and facilities secure long-duration customer relationships, parts of this infrastructure  
could become suitable for institutional yield structures.

Chart 6 | India’s data-centre infrastructure is expanding rapidly
Sources: Government and industry estimates. 2030 is an estimate; data centres are not yet a major established Indian 

InvIT category.

Where Could the Next Wave of Assets Come From?
The government’s National Monetisation Pipeline 2.0 (NMP 2.0), covering FY2026 to FY2030, identifies approximately 
₹16.72 lakh crore of indicative monetisation potential across 12 infrastructure sectors. It is not an InvIT pipeline—dif-
ferent monetisation structures can be used—but it shows the breadth of India’s mature infrastructure opportunity.

Chart 7 | NMP 2.0: India’s ₹16.72-lakh-crore monetisation universe
Source: Government of India / NITI Aayog. NMP 2.0 is a broader mon-
etisation pipeline, not an InvIT-only pipeline.
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Highways, multimodal logistics parks and ropeways represent about ₹4.42 lakh crore, or roughly 26% of the total. 
Approximately 74% of the identified monetisation value therefore lies outside that category.

The four largest categories—highways/MMLPs/ropeways, power, ports and railways—together represent about ₹12.45 
lakh crore, or roughly 74% of NMP 2.0. This raises a longer-term question: could today’s InvIT universe broaden further 
into ports, multimodal logistics and other mature operating infrastructure?

Follow the Money: A Large Capital Ecosystem has Emerged
InvITs distributed approximately ₹22,769 crore during FY2026 alone. By 31 August 2026, distributions since listing had 
reached about ₹97,000 crore. The industry had also raised around ₹1.98 lakh crore of equity and carried ₹3.52 lakh 
crore of gross borrowings.

Chart 8 | NMP 2.0 sector-wise monetisation potential
Source: Government of India / NITI Aayog.

Chart 9 | The InvIT capital ecosystem
Source: Bharat InvITs Association; data as of 31 August 2026.
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Chart 10 | Current InvIT AUM versus estimated 2030 market potential
Source: Bharat InvITs Association / CRISIL Intelligence. 2030 represents estimated potential, not assured AUM.

Reaching anywhere near that scale would require a larger universe of operating infrastructure—not merely more 
highways.

These figures demonstrate that InvITs have moved beyond being an experimental mechanism for asset  
monetisation. They are becoming a meaningful component of India’s infrastructure financing architecture,  
connecting institutional and individual capital with operating infrastructure.

Diversification also Means Different Risk
A broader infrastructure universe does not automatically mean lower risk—it means different risk. Toll roads depend 
on traffic growth and toll escalation; HAM roads on authority payments; warehouses on occupancy and rentals; renew-
ables on generation and PPA counterparties; fibre on contract tenure and customer concentration; and pipelines on 
utilisation, tariff structure and counterparties. 

As the market broadens, the label ‘InvIT’ tells investors progressively less about the economic exposure they are buy-
ing. The next generation of InvIT analysis will need to look through the trust and into the underlying asset economics, 
including revenue visibility, counterparty exposure, leverage, concession life, capital expenditure and growth potential. 

From ₹7.3 Lakh Crore to ₹21 Lakh Crore?
Bharat InvITs Association has estimated that India’s InvIT market has the potential to exceed ₹21 lakh crore by 2030. 
Compared with today’s ₹7.3 lakh crore, that is an opportunity almost three times the current size. It is an estimate of 
market potential, not a guaranteed forecast.
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Beyond Highways
India’s first InvIT phase demonstrated that infrastructure could be taken off a sponsor’s balance sheet, transferred into 
a regulated trust and owned by long-duration investors while generating distributions. Highways were instrumental in 
proving that model, and road InvIT AUM itself could approach ₹3.9 lakh crore by March 2027. 

But the market developing around roads looks increasingly different. Fibre networks and telecom infrastructure bring 
the digital economy into InvITs. Transmission and renewable assets connect the model with India’s energy transition. 
Warehouses and industrial parks link it to manufacturing, consumption and organised logistics. Pipelines introduce 
another category of long-duration network infrastructure. 

For policymakers and developers, the InvIT cycle can unlock capital tied up in mature assets and redirect it towards the 
next generation of infrastructure. For investors, it creates access to long-duration operating assets and their underlying 
cash flows.

India’s InvIT market is not moving away from highways.
It is moving beyond them—and evolving into a capital-market gateway to India’s infrastructure economy.

Data & Methodology Note
Overall industry statistics refer to Bharat InvITs Association data as of 31 August 2026. Sectoral AUM per-
centages and InvIT counts by sector refer to CRISIL Intelligence/Bharat InvITs Association data as of March 
2025 and should not be interpreted as the August 2026 sector composition. Road InvIT projections for 
March 2027 are CRISIL Ratings forecasts. NMP 2.0 figures are Government of India/NITI Aayog indicative 
monetisation values for FY2026–FY2030; the ₹16.72-lakh-crore NMP should not be interpreted as an InvIT 
pipeline. The ₹21+ lakh crore figure represents estimated InvIT market potential by 2030 and not assured 
AUM. Data centres are presented as an emerging potential opportunity, not as an established major Indi-
an InvIT asset class.
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सड़कोंं ने ेइसकीी नींं �व रखीी। अब फााइबर, टेेलीीकॉॉम, बि�जलीी, नवीीकरणीीय ऊर्जाा�,  
वेयेरहााउस और पााइपलााइन नि�वेशे केे अवसरोंं काा दाायराा बढ़ाा रहेे हंैं।
₹7.3 लााख करोोड़ कीी परि�संपत्ति�याँँ�। 27 पंंजीीकृृत InvITs। आठ इंंफ्राास्ट्रक्चर सेेक्टर। 6.51 लााख यूनूि�टधाारक। लि�स्टिं�ं�ग केे बााद सेे 
लगभग ₹97,000 करोोड़ काा वि�तरण। 

कई वर्षोंं तक भाारत मंें Infrastructure Investment Trust (InvIT) कोो समझाानेे काा सबसेे आसाान तरीीकाा कि�सीी हााईवेे काा 
उदााहरण देेनाा थाा। एक डेेवलपर सड़क काा नि�र्माा�ण करताा थाा, परि�योोजनाा परि�चाालन मंें आतीी थीी, परि�संपत्ति� कोो InvIT मंें स्थाानांं�तरि�त 
कि�याा जााताा थाा, नि�वेशक दीीर्घघकाालि�क पूंं�जीी उपलब्ध कराातेे थेे और स्पॉॉन्सर उस पूंं�जीी काा उपयोोग नई इंंफ्राास्ट्रक्चर परि�योोजनााओं ंमंें कर 
सकताा थाा। 

लेेकि�न अब यह परि�भााषाा अधूूरीी होोतीी जाा रहीी हैै। भाारत काा InvIT बााजाार आज सड़कोंं सेे आगेे बढ़कर फााइबर नेेटवर्कक , टेेलीीकॉॉम एवंं 
डेेटाा ट्रांं�समि�शन इंंफ्राास्ट्रक्चर, पाावर ट्रांं�समि�शन, नवीीकरणीीय ऊर्जाा� परि�संपत्ति�योंं, वेेयरहााउस, औद्योोगि�क एवंं सप्लााई-चेेन इंंफ्राास्ट्रक्चर और 
प्रााकृृति�क गैैस पााइपलााइनोंं तक फैैल चुुकाा हैै। आनेे वाालेे वर्षोंं मंें डेेटाा संेंटर और अन्य परि�चाालन इंंफ्राास्ट्रक्चर भीी इस नि�वेश योोग्य दाायरे 
कोो और व्याापक बनाा सकते हंैं। 

इस बदलााव काा अर्थथ यह नहींं�  हैै कि� InvITs हााईवे ेसेे दूूर जाा रहेे हंैं। बल्कि�� वे ेहााईवे ेसेे आगेे बढ़ रहेे हंैं।
₹7.3 लााख करोोड़ काा बााजाार
31 अगस्त 2026 तक भाारत मंें 27 पंंजीीकृृत InvITs थेे, जि�नमें सेे 26 सूूचीीबद्ध और नौौ साार्ववजनि�क रूप सेे सूूचीीबद्ध थेे। येे मि�लकर 
आठ इंंफ्राास्ट्रक्चर क्षेेत्रोंं मंें लगभग ₹7.3 लााख करोोड़ कीी परि�संपत्ति�योंं काा प्रबंंधन कर रहेे थेे। इस इकोोसि�स्टम मंें लगभग 6.51 लााख 
यूनूि�टधाारक थेे, जबकि� InvITs काा कुुल माारे्केट कैैपि�टलााइजेेशन करीीब ₹2.96 लााख करोोड़ थाा।

InvIT AUM FY2025 केे अंंत मंें लगभग ₹6.3 लााख करोोड़ सेे बढ़कर FY2026 केे अंंत मंें ₹7.1 लााख करोोड़ और अगस्त 
2026 तक ₹7.3 लााख करोोड़ होो गयाा।

हााईवे ेसेे आगेे:  
भाारत केे InvIT बााज़ाार 
काा नयाा स्वरूप
सुुश्रीी खुुशीी वर्माा�, सीीनि�यर एनाालि�स्ट, इन्वट्रस्ट इन्फोो

Indicator August 2026
Assets under management ₹7.30 lakh crore
Registered InvITs 27
Listed InvITs 26
Publicly listed InvITs 9
Infrastructure sectors 8
Unitholders 6.51 lakh
Equity raised ₹1.98 lakh crore
Gross borrowings ₹3.52 lakh crore
Market capitalisation ₹2.96 lakh crore
Distributions since listing ~₹97,000 crore
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चाार्टट 1 | भाारत काा InvIT बााजाार तेेजीी सेे वि�स्ताार कर रहाा हैै
स्रोोत: Bharat InvITs Association / CRISIL Intelligence. 2030 काा आंंकड़ाा अनुमुाानि�त बााजाार क्षमताा हैै,  

वाास्तवि�क AUM नहींं� ।
60.84%: वह आंंकड़ाा जोो InvIT कीी कहाानीी बदल देेताा हैै
CRISIL Intelligence केे माार्चच 2025 केे सेेक्टर वि�शे्लेषण केे अनुसुाार कुुल InvIT AUM मंें सड़कोंं कीी हि�स्सेेदाारीी 39.16% 
थीी। इसके मुुकााबलेे फााइबर कीी हि�स्सेेदाारीी 35.05%, टेेलीीकॉॉम एवंं डेेटाा ट्रांं�समि�शन कीी 13.71%, पाावर कीी 6.77%, वेेयरहााउसिं�ंग 
कीी 2.30%, पााइपलााइन कीी 1.98% और नवीीकरणीीय ऊर्जाा� कीी 1.03% थीी।

चाार्टट 2 | भाारत केे InvITs केे पाास कौौन-सीी परि�संपत्ति�याँँ� हंैं
स्रोोत: CRISIL Intelligence / Bharat InvITs Association; सेेक्टर संंरचनाा माार्चच 2025 केे अनुसुाार।
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इसकाा अर्थथ हैै कि� इस डेेटाा सेेट मंें InvIT AUM काा 60.84% हि�स्साा पहलेे हीी सड़कोंं सेे बााहर थाा। अकेेलेे फााइबर तथाा टेेलीीकॉॉम 
एवंं डेेटाा ट्रांं�समि�शन मि�लकर AUM काा 48.76% हि�स्साा थेे—जोो सड़कोंं कीी हि�स्सेेदाारीी सेे भीी अधि�क थाा। इसलि�ए InvITs कीी आर्थि�िक 
भूमूि�काा अब केेवल वााहनोंं कीी आवााजााहीी सेे जुुड़ीी नहींं�  हैै; वेे डेेटाा, बि�जलीी, वस्तुुओं ंऔर गैैस केे प्रवााह सेे भीी नि�वेशकोंं कोो जोोड़ रहेे हंैं।

वााहनोंं कीी संंख्याा केे लि�हााज सेे रोोड InvITs काा दबदबाा हैै, जबकि� डि�जि�टल इंंफ्राास्ट्रक्चर केे अपेेक्षााकृृत कम पे्लेटफॉॉर्मम AUM केे 
बडे़े हि�स्सेे काा प्रति�नि�धि�त्व करतेे हंैं। इसलि�ए वि�वि�धीीकरण काा आकलन केेवल InvITs कीी संंख्याा सेे नहींं� , बल्कि�� उनके भीीतर मौौजूूद 
परि�संपत्ति�योंं केे आधाार पर भीी कि�याा जाानाा चााहि�ए।

हााईवे ेकाा महत्व कम नहींं�  होो रहाा
वि�वि�धीीकरण काा अर्थथ यह नहींं�  हैै कि� भाारत सड़कोंं कोो दूूसरे इंंफ्राास्ट्रक्चर सेे बदल रहाा हैै। CRISIL Ratings केे अनुसुाार माार्चच 2026 
तक रोोड InvIT AUM लगभग ₹3 लााख करोोड़ थाा, जोो 16 InvITs, 200 सेे अधि�क सड़क परि�संपत्ति�योंं और 15,000 कि�मीी सेे 
अधि�क सड़क नेेटवर्कक  मंें फैैलाा थाा। माार्चच 2027 तक इसके लगभग 30% बढ़कर ₹3.9 लााख करोोड़ तक पहुंं�चनेे काा अनुमुाान हैै।

चाार्टट 3 | इंंफ्राास्ट्रक्चर सेेक्टर केे अनुुसाार पंंजीीकृत InvITs
स्रोोत: CRISIL Intelligence / Bharat InvITs Association; माार्चच 2025।

चाार्टट 4 | रोोड InvIT AUM काा वि�स्ताार जाारीी
स्रोोत: CRISIL Ratings. माार्चच 2027 काा आंकंड़ाा पूूर्वाा�नुमुाान हैै।
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इसलि�ए इस बदलााव कोो सड़कोंं सेे पूंं�जीी हटनेे केे बजााय सड़कोंं केे सााथ-सााथ डि�जि�टल इंंफ्राास्ट्रक्चर, पाावर, नवीीकरणीीय ऊर्जाा�, 
वेेयरहााउसिं�ंग और पााइपलााइन केे वि�स्ताार केे रूप मंें देेखनाा अधि�क उचि�त होोगाा। 

रोोड InvITs केे भीीतर भीी परि�संपत्ति�योंं काा मि�श्रण बदल रहाा हैै। मौौजूूदाा रोोड InvIT AUM मंें लगभग 85% हि�स्साा टोोल परि�संपत्ति�योंं 
काा हैै। CRISIL काा अनुमुाान हैै कि� माार्चच 2027 तक HAM और एन्युटुीी परि�संपत्ति�योंं कीी हि�स्सेेदाारीी बढ़नेे सेे यह घटकर लगभग 
80–82% होो सकताा हैै। FY2027 मंें अकेेलेे HAM परि�संपत्ति�योंं मंें लगभग ₹33,000–35,000 करोोड़ कीी वृदृ्धि� होोनेे कीी उम्मीीद हैै।

पाावर और नवीीकरणीीय ऊर्जाा�: दीीर्घघकाालि�क पूंं�जीी केे लि�ए स्वााभाावि�क अवसर
पाावर ट्रांं�समि�शन मंें InvIT केे अनुकूुूल कई वि�शेषतााएँ ँहंैं—बड़ाा प्राारंंभि�क नि�वेश, लंंबीी परि�चाालन अवधि�, स्पष्ट रूप सेे पहचाानीी जाा सकनेे 
वाालीी परि�संपत्ति�याँँ� और अपेेक्षााकृृत अनुमुाानि�त नकदीी प्रवााह। 

भाारत कीी 220 kV और उससे अधि�क क्षमताा वाालीी ट्रांं�समि�शन प्रणाालीी कोो FY2031-32 तक लगभग 6.48 लााख सर्कि�ि ट कि�लोोमीीटर 
तक बढ़ाानेे कीी योोजनाा हैै, जबकि� ट्रांं�सफॉॉरे्मेशन क्षमताा काा लक्ष्य करीीब 2,345 GVA हैै। अंंतर-क्षेेत्रीीय ट्रांं�समि�शन क्षमताा जनवरीी 2026 
केे लगभग 120 GW सेे बढ़कर 2032 तक 168 GW होोनेे कीी योोजनाा हैै। 

यह अवसर भाारत केे नवीीकरणीीय ऊर्जाा� वि�स्ताार सेे सीीधेे जुुड़ाा हैै। नई सौौर और पवन ऊर्जाा� क्षमताा केे लि�ए अति�रि�क्त ट्रांं�समि�शन 
इंंफ्राास्ट्रक्चर कीी आवश्यकताा होोगीी, जि�ससे उत्पाादन और ट्रांं�समि�शन—दोोनोंं स्तरोंं पर नि�वेश योोग्य परि�संपत्ति�याँँ� तैैयाार होो सकतीी हंैं।
डेेवलपर्सस केे लि�ए यह चक्र महत्वपूूर्णण हैै: 

नि�र्माा�ण → कमीीशनिं�गं → स्थि�िरीीकरण → मुदु्रीीकरण → पूंं�जीी काा पुुनर्नि�िवेशे → फि�र सेे नि�र्माा�ण
इस प्रकाार InvITs केेवल नि�वेशे उत्पााद न रहकर भाारत केे ऊर्जाा� परि�वर्ततन कीी वि�त्तीीय संंरचनाा काा हि�स्साा बन सकते हंैं।

वेयेरहााउसिं�ग: टोोल कलेक्शन सेे रेंटं कलेके्शन तक
वेेयरहााउसिं�ंग शाायद इसकाा सबसेे स्पष्ट उदााहरण हैै कि� InvIT मॉॉडल अपनेे हााईवेे-कंेंद्रि�त शुुरुआतीी स्वरूप सेे कि�तनाा आगेे बढ़ चुुकाा हैै।
NDR InvIT नेे जूून 2026 तक लगभग 22.97 मि�लि�यन वर्गग फुुट कीी लीीज योोग्य जगह कीी जाानकाारीी दीी थीी, जि�समें 17 शहरोंं मंें 
फैैलेे 97 वेेयरहााउस और 40 औद्योोगि�क पाार्कोंं मंें 21.5 मि�लि�यन वर्गग फुुट सेे अधि�क वि�कसि�त क्षेेत्र शाामि�ल थाा। 

यहाँँ� नकदीी प्रवााह लॉॉजि�स्टि�िक्स कंंपनि�योंं, नि�र्माा�तााओं,ं रि�टेलर्सस, ई-कॉॉमर्सस कंंपनि�योंं और अन्य कि�राायेेदाारोंं सेे मि�लनेे वाालेे कि�राायेे सेे आताा 
हैै। इससे नि�वेशकोंं कोो वि�नि�र्माा�ण, संंगठि�त लॉॉजि�स्टि�िक्स, रि�टेल वि�तरण और सप्लााई-चेेन आधुुनि�कीीकरण मंें अप्रत्यक्ष भाागीीदाारीी मि�लतीी हैै। 
Intelligent Supply Chain Infrastructure Trust भीी संंस्थाागत इंंफ्राास्ट्रक्चर मंें लगभग 13.2 मि�लि�यन वर्गग फुुट परि�चाालन 
वेेयरहााउसिं�ंग जोोड़ताा हैै।

चाार्टट 5 | रोोड InvITs केे भीीतर: परि�संपत्ति�योंं काा मि�श्रण बदल रहाा हैै 
स्रोोत: CRISIL Ratings। माार्चच 2027 केे लि�ए पूूर्वाा�नुमुाान सीीमाा केे मध्यबिं�दुु काा उपयोोग कि�याा गयाा हैै।
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Pipelines: Another Cash-Flow Engine
Energy Infrastructure Trust owns Pipeline Infrastructure Ltd., operator of the approximately 1,485-km East West Pipe-
line across five states. The physical asset is very different from a highway or warehouse, but the investment principle is 
familiar: a large operating asset, long useful life, identifiable revenue and institutional ownership.
The expanding InvIT universe therefore links investors to multiple cash-flow engines: tolls and annuities from roads; 
network contracts from fibre and telecom; transmission charges; PPAs and power sales; warehouse rents; and pipeline 
transportation revenue. 
 
Data Centres: Could Digital Infrastructure Open Another Frontier?
Data centres should be treated as an emerging opportunity rather than a mature Indian InvIT category. India’s opera-
tional data-centre capacity has nevertheless expanded rapidly—from about 375 MW in 2020 to around 1.5 GW in 2025 
and roughly 1.8 GW by H1 2026. Industry estimates suggest capacity could exceed 7 GW by 2030.

पााइपलााइन: नकदीी प्रवााह काा एक और स्रोोत
Energy Infrastructure Trust केे पाास Pipeline Infrastructure Ltd. हैै, जोो पांं�च रााज्योंं मंें फैैलीी लगभग 1,485 
कि�मीी लंंबीी East West Pipeline काा संंचाालन करतीी हैै। यह भौौति�क परि�संपत्ति� हााईवेे याा वेेयरहााउस सेे बि�ल्कुुल अलग हैै, लेेकि�न 
नि�वेश काा सि�द्धांं�त समाान हैै—बड़ीी परि�चाालन परि�संपत्ति�, लंंबीी उपयोोगीी अवधि�, स्पष्ट रााजस्व और संंस्थाागत स्वाामि�त्व।
इस प्रकाार वि�स्तृृत होोताा InvIT बााजाार नि�वेशकोंं कोो नकदीी प्रवााह केे कई स्रोोतोंं सेे जोोड़ताा हैै—सड़कोंं सेे टोोल और एन्युटुीी, फााइबर एवंं 
टेेलीीकॉॉम सेे नेेटवर्कक  कॉॉन्टै्रैक्ट, पाावर सेे ट्रांं�समि�शन शुुल्क, नवीीकरणीीय ऊर्जाा� सेे PPA एवंं बि�जलीी बि�क्रीी, वेेयरहााउस सेे कि�राायाा और 
पााइपलााइन सेे परि�वहन रााजस्व। 

डेेटाा संेंटर: क्याा डि�जि�टल इंंफ्राास्ट्रक्चर अगलाा बड़ाा अवसर बनेगेाा?
डेेटाा संेंटर कोो फि�लहााल भाारत मंें एक परि�पक्व InvIT शे्रेणीी केे बजााय उभरतेे हुुए अवसर केे रूप मंें देेखनाा चााहि�ए।
भाारत कीी परि�चाालन डेेटाा-संेंटर क्षमताा 2020 केे लगभग 375 MW सेे बढ़कर 2025 मंें करीीब 1.5 GW और H1 2026 तक 
लगभग 1.8 GW होो गई। उद्योोग अनुमुाानोंं केे अनुसुाार 2030 तक यह क्षमताा 7 GW सेे अधि�क होो सकतीी हैै।

अगलीी लहर कीी परि�संपत्ति�याँँ� कहाँँ� सेे आएंंगीी?
सरकाार कीी National Monetisation Pipeline 2.0 (NMP 2.0), जोो FY2026 सेे FY2030 तक कीी अवधि� कोो कवर 
करतीी हैै, 12 इंंफ्राास्ट्रक्चर क्षेेत्रोंं मंें लगभग ₹16.72 लााख करोोड़ कीी संंभाावि�त मुुद्रीीकरण क्षमताा कीी पहचाान करतीी हैै।
यह केेवल InvIT पााइपलााइन नहींं�  हैै—इसके लि�ए अलग-अलग मुुद्रीीकरण संंरचनााओं ंकाा उपयोोग कि�याा जाा सकताा हैै—लेेकि�न यह भाारत 
मंें परि�पक्व इंंफ्राास्ट्रक्चर अवसरोंं केे व्याापक दाायरे कोो दर्शाा�तीी हैै।

डेेटाा संेंटर केे लि�ए भूमूि�, भवन, बि�जलीी इंंफ्राास्ट्रक्चर, कूूलिं�ग और कनेेक्टि�िवि�टीी मंें बडे़े नि�वेश कीी आवश्यकताा होोतीी हैै। जैैसेे-जैैसेे 
पोोर्टटफोोलि�योो परि�पक्व होंंगेे और सुुवि�धााएँ ँदीीर्घघकाालि�क ग्रााहक संंबंंध स्थाापि�त करेंगीी, इस इंंफ्राास्ट्रक्चर काा कुुछ हि�स्साा संंस्थाागत यीील्ड 
संंरचनााओं ंकेे लि�ए उपयुकु्त बन सकताा हैै।

चाार्टट 6 | भाारत काा डेेटाा संेंटर बुुनि�याादीी ढांं�चाा तेेजीी सेे वि�स्ताार कर रहाा हैै
स्रोोत: सरकाारीी और उद्योोग अनुमुाान। 2030 केे आंकंड़े अनुमुाानि�त हंैं; डेेटाा संेंटर अभीी तक भाारत मंें InvIT कीी एक प्रमुुख स्थाापि�त शे्रेणीी नहींं�  हंैं।

चाार्टट 7 | NMP 2.0: भाारत काा ₹16.72 लााख करोोड़ काा मौौद्रीीकरण परि�दृश्य
स्रोोत: भाारत सरकाार / नीीति� आयोोग। NMP 2.0 एक व्याापक मौौद्रीीकरण 
पााइपलााइन हैै, यह केेवल InvIT-कंेंद्रि�त पााइपलााइन नहींं�  हैै।
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हााईवेे, मल्टीीमॉॉडल लॉॉजि�स्टि�िक्स पाार्कक  और रोोपवे लगभग ₹4.42 लााख करोोड़, याानीी कुुल क्षमताा केे लगभग 26% काा प्रति�नि�धि�त्व 
करतेे हंैं। इसकाा अर्थथ हैै कि� करीीब 74% संंभाावि�त मुुद्रीीकरण मूूल्य इस शे्रेणीी केे बााहर हैै।

पूंं�जीी काा प्रवााह: एक बड़ाा इकोोसि�स्टम तैैयाार होो चुकुाा हैै
FY2026 मंें InvITs नेे लगभग ₹22,769 करोोड़ काा वि�तरण कि�याा। 31 अगस्त 2026 तक लि�स्टिं�ं�ग केे बााद सेे कुुल वि�तरण 
लगभग ₹97,000 करोोड़ तक पहुंं�च गयाा थाा। उद्योोग नेे लगभग ₹1.98 लााख करोोड़ कीी इक्वि�टीी जुुटााई थीी और इसकीी सकल उधाारीी 
करीीब ₹3.52 लााख करोोड़ थीी।

चाार सबसेे बड़ीी शे्रेणि�याँँ�—हााईवेे/MMLPs/रोोपवे, पाावर, पोोर्टट और रेेलवे—मि�लकर लगभग ₹12.45 लााख करोोड़, याानीी NMP 2.0 केे 
करीीब 74% काा प्रति�नि�धि�त्व करतीी हंैं। इससे एक दीीर्घघकाालि�क सवााल साामनेे आताा हैै: क्याा भवि�ष्य मंें InvIT बााजाार पोोर्टट, मल्टीीमॉॉडल 
लॉॉजि�स्टि�िक्स और अन्य परि�पक्व परि�चाालन इंंफ्राास्ट्रक्चर तक और वि�स्ताार कर सकताा हैै?

चाार्टट 8 | NMP 2.0 केे तहत क्षेेत्रवाार मौौद्रीीकरण क्षमताा 
स्रोोत: भाारत सरकाार / नीीति� आयोोग।

चाार्टट 9 | InvIT पूंं�जीी पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र 
स्रोोत: भाारत InvITs एसोोसि�एशन; आंकंड़े 31 अगस्त 2026 तक केे हंैं।
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येे आंकंड़े बताातेे हंैं कि� InvITs अब केेवल परि�संपत्ति� मुुद्रीीकरण काा प्रयोोगाात्मक मााध्यम नहींं�  रहेे। वेे भाारत केे इंंफ्राास्ट्रक्चर फााइनंेंसिं�ंग 
ढांं�चे काा महत्वपूूर्णण हि�स्साा बन रहेे हंैं, जोो संंस्थाागत और व्यक्ति�गत पूंं�जीी कोो परि�चाालन इंंफ्राास्ट्रक्चर सेे जोोड़ते हंैं। 

वि�वि�धीीकरण काा अर्थथ अलग-अलग जोोखि�म भीी हैै
इंंफ्राास्ट्रक्चर काा व्याापक दाायराा अपनेे-आप कम जोोखि�म काा अर्थथ नहींं�  हैै—बल्कि�� इसकाा अर्थथ हैै अलग-अलग प्रकाार केे जोोखि�म।
टोोल रोोड काा प्रदर्शशन टै्रैफि�क वृदृ्धि� और टोोल बढ़ोोतरीी पर नि�र्भभर करताा हैै; HAM सड़कें संंबंंधि�त प्रााधि�करण सेे मि�लनेे वाालेे भुगुताान पर; 
वेेयरहााउस ऑकू्यूपंेंसीी और कि�राायेे पर; नवीीकरणीीय ऊर्जाा� उत्पाादन और PPA कााउंंटरपाार्टीी पर; फााइबर कॉॉन्टै्रैक्ट अवधि� और ग्रााहक 
कंंसंंटे्रेशन पर; जबकि� पााइपलााइन उपयोोग, टैैरि�फ संंरचनाा और कााउंंटरपाार्टीी पर नि�र्भभर करतीी हंैं। 

जैैसेे-जैैसेे बााजाार व्याापक होोगाा, केेवल ‘InvIT’ नााम नि�वेशक कोो उसके वाास्तवि�क आर्थि�िक एक्सपोोजर केे बाारेे मंें कम जाानकाारीी देेगाा। 
अगलीी पीीढ़ीी केे InvIT वि�शे्लेषण कोो ट्रस्ट केे भीीतर मौौजूूद परि�संपत्ति�योंं कीी अर्थथव्यवस्थाा कोो समझनाा होोगाा—जि�समें रााजस्व कीी दृश्यताा, 
कााउंंटरपाार्टीी एक्सपोोजर, लीीवरेेज, कंंसेेशन अवधि�, पूंं�जीीगत व्यय और वि�काास क्षमताा शाामि�ल हंैं। 

₹7.3 लााख करोोड़ सेे ₹21 लााख करोोड़ तक?
Bharat InvITs Association नेे अनुमुाान लगाायाा हैै कि� भाारत केे InvIT बााजाार कीी क्षमताा 2030 तक ₹21 लााख करोोड़ सेे 
अधि�क होो सकतीी हैै। मौौजूूदाा ₹7.3 लााख करोोड़ केे मुुकााबलेे यह वर्ततमाान आकाार सेे लगभग तीीन गुनुाा अवसर दर्शाा�ताा हैै। हाालांं�कि�, यह 
बााजाार कीी अनुमुाानि�त क्षमताा हैै, कोोई सुुनि�श्चि�त पूूर्वाा�नुमुाान नहींं� ।

चाार्टट 10 | वर्ततमाान InvIT AUM बनााम 2030 कीी अनुुमाानि�त बााजाार क्षमताा
स्रोोत: भाारत InvITs एसोोसि�एशन / CRISIL Intelligence। 2030 केे आंकंड़े अनुमुाानि�त क्षमताा कोो दर्शाा�ते हंैं, सुुनि�श्चि�त AUM कोो नहींं� ।

इस स्तर केे आसपाास पहुंं�चनेे केे लि�ए भाारत कोो केेवल अधि�क हााईवेे नहींं� , बल्कि�� परि�चाालन इंंफ्राास्ट्रक्चर कीी कहींं�  व्याापक श्रृंं�खलाा कीी 
आवश्यकताा होोगीी।
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हााईवे ेसेे आगेे
भाारत मंें InvITs केे पहलेे चरण नेे यह सााबि�त कि�याा कि� इंंफ्राास्ट्रक्चर परि�संपत्ति�योंं कोो स्पॉॉन्सर कीी बैैलंेंस शीीट सेे नि�काालकर एक 
वि�नि�यमि�त ट्रस्ट मंें स्थाानांं�तरि�त कि�याा जाा सकताा हैै, जहाँँ� दीीर्घघकाालि�क नि�वेशक उनकाा स्वाामि�त्व रखते हुुए नि�यमि�त वि�तरण प्रााप्त कर 
सकते हंैं। 

इस मॉॉडल कोो स्थाापि�त करनेे मंें हााईवेे कीी भूमूि�काा नि�र्णाा�यक रहीी हैै और माार्चच 2027 तक रोोड InvIT AUM स्वयंं लगभग ₹3.9 लााख 
करोोड़ तक पहुंं�च सकताा हैै। 

लेेकि�न सड़कोंं केे आसपाास वि�कसि�त होो रहाा बााजाार अब कहींं�  अधि�क वि�वि�ध दि�खााई देेताा हैै। फााइबर नेेटवर्कक  और टेेलीीकॉॉम इंंफ्राास्ट्रक्चर 
InvITs कोो डि�जि�टल अर्थथव्यवस्थाा सेे जोोड़ते हंैं। पाावर ट्रांं�समि�शन और नवीीकरणीीय ऊर्जाा� परि�संपत्ति�याँँ� इन्हंें भाारत केे ऊर्जाा� परि�वर्ततन 
सेे जोोड़तीी हंैं। वेेयरहााउस और औद्योोगि�क पाार्कक  वि�नि�र्माा�ण, उपभोोग और संंगठि�त लॉॉजि�स्टि�िक्स सेे जोोड़ते हंैं। वहींं�  पााइपलााइन दीीर्घघकाालि�क 
नेेटवर्कक  इंंफ्राास्ट्रक्चर कीी एक और शे्रेणीी प्रस्तुुत करतीी हंैं। 

नीीति� नि�र्माा�तााओं ंऔर डेेवलपर्सस केे लि�ए InvIT मॉॉडल परि�पक्व परि�संपत्ति�योंं मंें फंंसीी पूंं�जीी कोो मुुक्त करकेे उसेे अगलीी पीीढ़ीी केे इंंफ्राास्ट्रक्चर 
मंें लगाानेे काा अवसर प्रदाान करताा हैै। नि�वेशकोंं केे लि�ए यह दीीर्घघकाालि�क परि�चाालन परि�संपत्ति�योंं और उनसे उत्पन्न नकदीी प्रवााह तक पहुंं�च 
काा मााध्यम बनताा हैै। 

भाारत काा InvIT बााजाार हााईवेे सेे दूूर नहींं�  जाा रहाा हैै।
वह हााईवेे सेे आगेे बढ़ रहाा हैै—और भाारत कीी इंंफ्राास्ट्रक्चर अर्थथव्यवस्थाा मंें नि�वेश केे लि�ए पूंं�जीी बााजाार केे एक महत्वपूूर्णण प्रवेेश द्वाार केे रूप 
मंें वि�कसि�त होो रहाा हैै।

डेेटाा एवं ंकाार्ययप्रणाालीी संंबंंधीी टि�प्पणीी
उद्योोग केे समग्र आंकंड़े 31 अगस्त 2026 तक Bharat InvITs Association केे डेेटाा पर आधाारि�त हंैं। सेेक्टरवाार 
AUM प्रति�शत और सेेक्टर केे अनुसुाार InvIT कीी संंख्याा माार्चच 2025 केे CRISIL Intelligence/Bharat 
InvITs Association डेेटाा पर आधाारि�त हैै और इसेे अगस्त 2026 कीी सेेक्टर संंरचनाा नहींं�  माानाा जाानाा चााहि�ए। माार्चच 
2027 केे रोोड InvIT अनुमुाान CRISIL Ratings केे पूूर्वाा�नुमुाान हंैं। NMP 2.0 केे आंकंड़े FY2026–FY2030 
केे लि�ए भाारत सरकाार/NITI Aayog केे सांं�केति�क मुुद्रीीकरण मूूल्य हंैं; ₹16.72 लााख करोोड़ कीी NMP कोो InvIT 
पााइपलााइन नहींं�  माानाा जाानाा चााहि�ए। ₹21 लााख करोोड़ सेे अधि�क काा आंकंड़ाा 2030 तक InvIT बााजाार कीी अनुमुाानि�त 
क्षमताा कोो दर्शाा�ताा हैै, सुुनि�श्चि�त AUM कोो नहींं� । डेेटाा संेंटर कोो उभरतेे संंभाावि�त अवसर केे रूप मंें प्रस्तुुत कि�याा गयाा हैै, न 
कि� भाारत मंें पहलेे सेे स्थाापि�त प्रमुुख InvIT परि�संपत्ति� शे्रेणीी केे रूप मंें।
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*As of 24-09-2026. All numbers are in Rs., *Q1 - FY27  distributions shown;  
Knowledge Realty Trust included from Q2 post listing.

*As of 24-09-2026. All numbers are in Rs | * Q1- FY27  distributions shown;  
Anantam Highways Trust (Oct listing) yet to declare distributions.

Listed REITs

InvITS Insights

REIT (Listing dates)
Listed 
Price / 
Share

Current 
Price / 
Share 

Total Dis-
tribution / 

Share
FY 27* FY 26 FY 25 FY 24 FY 23

Embassy REIT 
(April 2019)

300 439.57 6.31 25.28 23.01 21.33 21.33

Mindspace REIT 
(August 2020)

275 504.59 6.67 24.09 21.95 19.16 19.16

Brookfield REIT 
(February 2021)

275 336.98 5.60 21.40 19.25 17.75 17.75

Nexus REIT (May 
2023)

103 166.42 2.44 9.09 8.36 7.07 7.07

Knowledge Realty 
(August 2025)

103 113.87 1.69 4.75 - - -

Bagmane REIT  
(May  2026)

103 109.72 1.50 - - - -

InvITs (Listing dates)
Listed 
Price / 
Share

Current 
Price / 
Share

Total 
Distri-
bution 
/ Share

FY 27* FY 26 FY 25 FY 24 FY 23
IRB InvIT Fund (May 2017) 102 65.04 1.62 6.60 8.00 8.00 8.00
IndiGrid Infrastructural Trust 
(June 2017)

100 171.98 4.12 16.00 15.35 14.10 13.35

POWERGRID Infrastructure 
Investment Trust (May 2021)

100 101.94 3.00 12.00 9.00 12.00 12.00

Indus Infra Trust  
(March 2024)

100 131.95 3.55 13.50 8.95 3.00 NA

Capital Infra Trust  
(January 2025)

99 76.48 2.32 10.71 12.71 - -

Anantam Highways Trust 103 105.30 2.50 - - - -

Listed REITs and InvITs Price Performance

Source: NSE

Source: NSE
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Private Listed - InvITs* Listed date Listed Price

Current 
Price 
(Last Traded 
price) 

Remarks

Altius Telecom Infra Trust Mar-19 100 175.0 Actively traded
National Highways Infra Trust Oct-20 100 170.0 Actively traded
Shrem InvIT Feb-21 100 102.0 Actively traded
Anzen India Energy  
Yield Plus Trust Jan-22 100 131.0 Actively traded

Cube Highways Trust Aug-22 100 155.9 Actively traded
Vertis Infrastructure trust Aug-22 100 115.7 Actively traded
Energy Infrastructural Trust Jan-19 100 73.5 Actively traded
NDR InvIT Trust Jan-23 100 145.0 Actively traded
TVS Infrastructure Trust Apr-24 100 119.0 Actively traded
Sustainable Energy Infra Trust Aug-23 100 124.0 Actively traded
Roadstar Infra Investment Trust Dec-20 100 62.0 Actively traded
Intelligent Supply Chain  
Infrastructure Trust Feb-23 100 128.0 Moderately traded

Interise Trust Mar-18 100 109.7 Quoted, no recent 
trades

IRB Infrastructure Trust Nov-19 100 220.2 Quoted, no recent 
trades

Nxt-Infra Trust Nov-23 100 97.5 Moderately traded
Maple Infrastructure Trust Feb-20 100 145.0 Moderately traded
Oriental InfraTrust Mar-19 100 - No observable market
Digital Fibre Infrastructure 
Trust Mar-19 100 - No observable market

Privately Listed InvITs

As of 24.09.2026
* - Minimum Investment Lot Size → 25,000 units (applicable to all private listed InvITs)

Source: NSE, BSE and other sources
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Indian REIT & InvIT News

Edelweiss MF launches India’s first REIT-based Index Fund

Edelweiss MF has launched the Edelweiss Nifty REITs 
and Realty Index Fund, the first REIT-based Index Fund 
in India, said the company in a press release. The 
underlying tracker is the Nifty REITs & Realty Total Return 
Index.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

SEBI mulls allowing depository receipts against REIT,  
publicly listed InvIT units

SEBI has proposed allowing Real Estate Investment Trusts 
(REITs) and publicly listed Infrastructure Investment Trusts 
(InvITs) to issue Depository Receipts in overseas markets, 
a move aimed at expanding investment avenues for 
foreign investors and attracting global capital.

Lok Sabha passes tax amendment Bill:  
REIT, InvIT investors to get dividend tax relief

Bill exempts dividends from SPVs under the new tax regime 
in the hands of unit holders, raises surcharge on eligible SPVs 
to keep the measure revenue neutral, and eases safe harbour 
norms for investment funds.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=280
https://invtrustinfo.com/news.php
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=282
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Govt of Singapore sells 2.9% stake in IndiGrid Infrastructure 
 Trust for Rs 486 crore via block deals

Embassy REIT set to enter Nifty 500, Nifty Midcap 150 from September 30

Bagmane Prime Office Reit eyes nearly doubling portfolio over next 7-8 yrs

The units in IndiGrid Infrastructure Trust were 
exchanged at a price of Rs 174 per unit. Government 
of Singapore sold a 2.93 percent stake in IndiGrid 
Infrastructure Trust through open market block 
deals, with domestic institutions and asset managers 
emerging as key buyers.

The office REIT expects its inclusion in key NSE indices 
to improve visibility and investor access while attracting 
greater institutional and retail participation

Blackstone-backed Reit sees growth supported by a 47.2 msf 
sponsor pipeline, low leverage and potential acquisitions 
across India’s top six office markets.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=284
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=285
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=286
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Six listed REITs distribute ₹3,136 crore to nearly 5 lakh unitholders 
in Q1 FY27 amid strong rental income

India’s six listed REITs distributed ₹3,136 crore to nearly 
5 lakh unitholders in Q1 FY27, as the sector expanded its 
asset base. The six trusts together manage over ₹3.17 
lakh crore in gross AUM and more than 214 million sq ft 
of Grade A office and retail assets.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Mindspace Business Park REIT accepts INR 5 billion  
bids for two- year bond issue

Mindspace Business Parks REIT has accepted bids worth 
INR 5 billion for a bond issue with a maturity of two 
years and one month, according to bankers involved in 
the transaction. The bonds carry a coupon of 7.6335%, 
payable quarterly.

Nexus Select Trust enters Northeast with INR 1,600 crore 
Guwahati retail and hospitality acquisition

Nexus Select Trust has announced  its first investment in 
Northeast India through proposed INR 1,600 crore acquisition of 
Galaxy  Infra  Creations  mixed – use  development in Guwahati, 
Assam.The project  comprises a 5 lakh sq ft shopping mall 
and  a 164- key  Hyatt  Regency hotel, strengthening the REIT’S 
expansion into high- growth regional markets.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=262
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=291
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=294
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Cube Highways Trust lists on BSE, becomes India’s largest public InvIT

Roadstar Infra Investment Trust receives ₹473.72 Cr NHAI settlement

KKR, Vedanta group promoted Serentica Renewables plans $500-million InvIT 

As against the IPO price of ₹152, units were listed at ₹155 
on the BSE and rose further to ₹158.40 before closing at 
₹156.88, up 2.70 per cent

Roadstar Infra Investment Trust’s subsidiary PSRDCL 
received ₹473.72 crore net from NHAI on July 
31, 2026, under the Vivad Se Vishwas-III scheme. 
The gross settlement was ₹499.09 crore, with 
TDS deducted. The Trust disclosed the receipt on 
August 1, 2026, following the agreement execution 
announced on July 13, 2026.

Serentica Renewables plans to monetise operational 
projects through the proposed trust and recycle 
capital as it builds a 17-GW portfolio by 2029-30.

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=295
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=296
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The expanding InvIT universe: ₹20 trillion asset base targeted 
beyond roads and telecom

La Caisse acquires 24% stake in Altius Telecom for ₹12,100 crore

Macquarie buys stake in Maple InvIT from Canada’s La Caisse,  
commits $450 million

India’s infrastructure investment trusts plan to diversify 
beyond roads, tapping into power, logistics and digital 
sectors to reach ₹20 trillion in assets by 2030. This 
transformation signals a significant shift in infrastructure 
financing as more operational assets become available 
for investment.

Investment comes ahead of Altius’ planned transition to a 
publicly listed InvIT through an offering expected to raise 
around Rs 6,000 crore

Macquarie and La Caisse will jointly control 
Maple’s investment and project managers, 
while committing a combined $300 million to 
fund acquisitions by the roads platform.

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=297
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=298
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=299
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India’s InvIT sector eyes INR 21 lakh crore asset base by 2030

This Digital InvIT Rises 45% in 5 Years: Towers,  
Payouts and a Public Listing Push

This Highway InvIT Rises 69% Since Listing:  
Toll Roads, Payouts and What Comes Next

India’s Infrastructure Investment Trusts (InvITs) distributed 
a cumulative INR 22,769 crore in FY26, taking total 
distributions since inception past INR 91,000 crore, 
according to the Bharat InvITs Association. Assets under 
management rose to INR 7.1 lakh.

Data Infrastructure Trust (Altius) CMP approx Rs 175 
(11 Sep 2026). 5Y return 45.12%, rank 78 of 101. 
52W range Rs 142 to Rs 180. NAV Rs 171.65. FY26 
payout Rs 15.64/unit.

National Highways Infra Trust CMP approx Rs 169.95 (11 
Sep 2026). Return since Nov 2021 listing 68.89%, rank 
67 of 101. 52W range Rs 138 to Rs 174. NAV Rs 156.16.

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=300
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=301
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=302
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IRB Infrastructure Toll Revenue Increases 25% YoY To ₹807.4 Crore 
In August 2026

NHAI readies Public InvIT 2.0 to widen road asset monetization

KNR Constructions Sells KNR Guruvayur Infra 
To Indus Infra Trust For ₹485.86 Crore

IRB Infrastructure Developers reported a 25% YoY growth 
in its gross toll collection, reaching ₹807.4 crore in August 
2026, up from ₹646.2 crore in August 2025. This growth 
is supported by steady traffic and the operationalization 
of new road assets.

Strong investor response to first Public InvIT programme 
prompts government to identify a fresh pool of National 
Highways Authority of India (NHAI) assets for monetization.

KNR Constructions has completed the divestment 
of KNR Guruvayur Infra Private Limited to Indus 
Infra Trust for ₹485.86 crore. This transaction yields 
a substantial value surplus of ₹292.54 crore over 
the company’s initial investment of ₹193.32 crore, 
significantly boosting parent liquidity

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=303
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=306
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=305



