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EDITORIAL

Dear Readers,

Indian REITs Hit a New Distribution High—A Structural Story, Not a Cyclical Spike
In the third quarter of FY26, India’s five listed Real Estate Investment Trusts (REITs) collectively distributed more 
than INR 2,450 crore to roughly 3.8 lakh unitholders—an all-time high for a single quarter. The milestone is more 
than a headline number. It signals the steady maturation of India’s REIT market, underpinned by resilient Grade A 
leasing, improving balance-sheet access, and policy tailwinds that could reshape the next phase of growth. 

Since the first listing in 2019, cumulative distributions have crossed  INR 29,100 crore. The five trusts now 
manage over 185 million sq. ft., with the current market capitalisation of the five listed REITs standing at 1.80 
lakh crores —no longer a niche allocation, but an institutional asset class with real scale. 

Policy Tailwinds: Credit Access and Asset Monetisation
Two policy developments deserve attention. First, the Reserve Bank of India has proposed allowing banks to lend 
directly to listed REITs, with an exposure cap of 49% of asset value from July 1, 2026. If implemented with clarity, 
this could reduce funding costs and diversify liability profiles, especially for acquisition-led growth. 

Second, Budget 2026’s proposal for dedicated REIT structures to monetise Central Public Sector Enterprises’ real 
estate—potentially unlocking over ₹10 lakh crore—could deepen the pipeline. Done well, this would broaden 
supply while reinforcing governance and disclosure standards in public assets. 

The Structural Shift
India’s REIT story is evolving from yield play to capital-market infrastructure. With stable distributions, improving 
regulatory architecture and a credible monetisation pipeline, the asset class is edging closer to global norms. The 
test now lies in execution—maintaining occupancy discipline, preserving balance-sheet prudence, and absorbing 
new supply without diluting returns. 

If Q3 FY26 is any guide, Indian REITs are not merely distributing income—they are distributing confidence.

Best Wishes,
N Srinivasa Moorthy 
Consulting Editor
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प्रि�य पााठकोंं, 
भाारतीीय REITs ने ेवि�तरण मंें नयाा उच्च स्तर हाासि�ल कि�याा—यह एक संंरचनाात्मक कहाानीी हैै, न कि� चक्रीीय उछााल
वि�त्त वर्षष 26 कीी तीीसरीी ति�मााहीी मंें, भाारत केे पांं�च सूूचीीबद्ध रि�यल एस्टेेट इन्वेेस्टमेंट ट्रस्ट्स (REITs) नेे साामूूहि�क रूप सेे लगभग 
3.8 लााख यूनूि�टधाारकोंं कोो 2,450 करोोड़ रुपये सेे अधि�क काा वि�तरण कि�याा—जोो एक हीी ति�मााहीी केे लि�ए अब तक काा सबसेे उच्च 
स्तर हैै। यह उपलब्धि�� केेवल एक सुुर्खीी भर नहींं � हैै। यह भाारत केे REIT बााजाार केे क्रमि�क परि�पक्व होोनेे काा संंकेत देेतीी हैै, जि�से 
मजबूूत गे्रेड A लीीजिं�ंग, बैैलंेंस शीीट तक बेेहतर पहुंं�च, और नीीति�गत समर्थथन बल प्रदाान कर रहे हंैं, जोो वि�काास केे अगलेे चरण कोो 
पुुनर्पपरि�भााषि�त कर सकते हंैं।

2019 मंें पहलीी लि�स्टिं�ं�ग केे बााद सेे, कुुल वि�तरण 29,100 करोोड़ रुपये कोो पाार कर चुुकाा हैै। येे पांं�च ट्रस्ट अब 185 मि�लि�यन वर्गग 
फुुट सेे अधि�क काा प्रबंंधन कर रहे हंैं, और पांं�चोंं सूूचीीबद्ध REITs काा वर्ततमाान बााजाार पूंं�जीीकरण 1.80 लााख करोोड़ रुपये हैै—यह अब 
कोोई सीीमि�त नि�वेश वि�कल्प नहींं � रहाा, बल्कि�� वाास्तवि�क पैैमाानेे केे सााथ एक संंस्थाागत परि�संंपत्ति� वर्गग बन चुुकाा हैै।

नीीति�गत समर्थथन: ऋण उपलब्धताा और परि�संपत्ति� मुदु्रीीकरण
दोो नीीति�गत वि�काास वि�शेेष ध्याान देेनेे योोग्य हंैं। पहलाा, भाारतीीय रि�ज़र्वव बंैंक नेे सूूचीीबद्ध REITs कोो बंैंकोंं द्वााराा सीीधेे ऋण देेनेे कीी 
अनुमुति� देेनेे काा प्रस्तााव रखाा हैै, जि�समंें 1 जुुलााई 2026 सेे परि�संंपत्ति� मूूल्य काा 49% तक एक्सपोोज़र सीीमाा नि�र्धाा�रि�त कीी गई हैै। 
यदि� इसेे स्पष्टताा केे सााथ लाागू ूकि�याा जााताा हैै, तोो यह वि�त्तपोोषण लाागत कोो कम कर सकताा हैै और देेनदाारीी प्रोोफ़ााइल मंें वि�वि�धताा लाा 
सकताा हैै, वि�शेेषकर अधि�ग्रहण-आधाारि�त वृदृ्धि� केे लि�ए।

दूूसराा, बजट 2026 मंें कंेंद्रीीय साार्ववजनि�क क्षेेत्र उपक्रमोंं कीी अचल संंपत्ति�योंं केे मुुद्रीीकरण केे लि�ए समर्पि�ित REIT संंरचनााओं ंकाा 
प्रस्तााव—जि�ससेे संंभाावि�त रूप सेे ₹10 लााख करोोड़ सेे अधि�क काा मूूल्य अनलॉॉक होो सकताा हैै—पााइपलााइन कोो और गहराा कर 
सकताा हैै। यदि� इसेे प्रभाावीी ढंंग सेे लाागू ूकि�याा जााताा हैै, तोो यह आपूूर्ति�ि कोो व्याापक बनााएगाा और साार्ववजनि�क परि�संंपत्ति�योंं मंें शाासन एवंं 
प्रकटीीकरण माानकोंं कोो मजबूूत करेगाा। 

संंरचनाात्मक बदलााव
भाारत कीी REIT कहाानीी अब केेवल यीील्ड-आधाारि�त नि�वेश सेे आगेे बढ़कर पूंं�जीी बााज़ाार अवसंंरचनाा केे रूप मंें वि�कसि�त होो रहीी हैै। 
स्थि�िर वि�तरण, बेेहतर नि�याामकीीय ढांं�चाा और एक वि�श्वसनीीय मुुद्रीीकरण पााइपलााइन केे सााथ, यह परि�संंपत्ति� वर्गग वैैश्वि�क माानकोंं केे और 
करीीब पहुंं�च रहाा हैै। अब असलीी परीीक्षाा क्रि�याान्वयन मंें हैै—ऑकू्यूपंेंसीी अनुशुाासन बनााए रखनाा, बैैलंेंस शीीट मंें वि�वेेक बनााए रखनाा, और 
प्रति�फल कोो कम कि�ए बि�नाा नई आपूूर्ति�ि कोो समााहि�त करनाा।

यदि� वि�त्त वर्षष 26 कीी तीीसरीी ति�मााहीी कोोई संंकेत देेतीी हैै, तोो भाारतीीय REITs केेवल आय काा वि�तरण नहींं � कर रहे—वेे वि�श्वाास काा 
वि�तरण कर रहे हंैं। 

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

संंपाादकीीय
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India’s infrastructure financing architecture is entering 
a decisive new phase with the proposal to establish the 
country’s first cross-sector Infrastructure Investment Trust 
(InvIT) under the National Monetisation Pipeline (NMP) 
2.0. After successfully operationalising sector-specific In-
vITs in roads, power transmission, renewable energy, and 
gas pipelines, the move toward a multi-sector platform 
signals a strategic shift-from fragmented monetisation to 
an integrated, portfolio-based approach. 

Since the introduction of InvIT regulations by Securities 
and Exchange Board of India (SEBI), India has witnessed 
the steady maturation of the asset recycling model.  
High-quality operating infrastructure assets have been 
transferred into InvIT structures, enabling sponsors-both 
public and private-to unlock capital while providing in-
vestors with stable, yield-generating instruments. Under 
NMP 1.0, this model supported monetisation across high-
ways (via NHAI InvIT), power transmission (PGCIL InvIT), 
and other asset classes. NMP 2.0 now seeks to deepen 
and broaden that framework. 

A cross-sector InvIT would pool mature, revenue-gener-
ating assets across roads, power, ports, energy, logistics, 
and potentially urban infrastructure. The rationale is 
compelling. Infrastructure cash flows, though stable, 
are sector-specific in risk exposure-traffic volatility in 
toll roads, regulatory resets in power transmission, tariff 
sensitivity in ports, or demand cycles in energy assets. 
A diversified InvIT structure mitigates concentration risk 
by blending these cash-flow streams, thereby smoothing 
yield volatility and enhancing resilience. 

From an investor standpoint, this structure aligns closely 
with global portfolio construction principles. Pension 
funds, sovereign wealth funds, insurance companies, and 

Mr Srinivas Moorthy, Consulting Editor, InvTrust Info

India’s First Cross-Sector 
InvIT under NMP 2.0:  
Redefining the Asset  
Monetization Paradigm

long-duration capital providers typically seek diversified 
infrastructure exposure rather than single-sector bets. A 
multi-sector InvIT provides immediate scale, asset spread, 
and risk balancing-attributes that reduce perceived vola-
tility and lower the overall cost of capital. 

For the government, the implications are equally trans-
formative. Instead of monetising assets through isolat-
ed transactions, a unified cross-sector platform could 
aggregate central and state government assets under one 
scalable vehicle. This enhances transparency, standardis-
es governance frameworks, and strengthens investor 
confidence. Importantly, it allows India to signal policy 
continuity and structural depth-two factors critical for 
attracting long-term global capital. 

If executed with robust governance standards, disciplined 
asset selection, and predictable regulatory oversight, 
India’s first cross-sector InvIT under NMP 2.0 could evolve 
into a flagship national infrastructure platform-one that 
catalyses capital recycling while reinforcing fiscal pru-
dence. 

Strengthening Diversification, Lowering Cost of Capital, 
and Enhancing Scale
The core economic advantage of a multi-sector InvIT lies 
in diversification. Infrastructure sectors are inherent-
ly exposed to different risk variables-economic cycles, 
commodity price fluctuations, regulatory interventions, 
climatic conditions, and technological disruptions. A 
single-sector InvIT may deliver attractive yields but re-
mains vulnerable to sector-specific shocks. By contrast, a 
cross-sector platform distributes risk across varied asset 
classes, creating a more stable distribution profile. 
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Consider the interplay between toll roads and power 
transmission assets. Toll roads may experience traf-
fic-linked revenue fluctuations during economic slow-
downs, while regulated transmission assets often benefit 
from fixed returns based on availability. Ports may be 
influenced by trade volumes, whereas renewable energy 
projects operate under long-term power purchase 
agreements. Combining these asset types in one vehicle 
creates natural hedging effects.

This risk balancing directly impacts cost of funds. In-
vestors price risk based on cash-flow predictability and 
portfolio concentration. A diversified asset base lowers 
perceived risk, enabling tighter yield spreads and im-
proved valuations. For sponsors, this translates into more 
efficient capital recycling. For the government, it reduces 
fiscal pressure by optimising monetisation proceeds.

Scale is another decisive factor. Global institutional inves-
tors increasingly prefer large, investable platforms capa-
ble of deploying significant capital. Smaller, sector-specific 
InvITs may struggle to meet the scale requirements of 
global pension funds. A multi-sector InvIT with substantial 
asset aggregation can become a core allocation vehicle 
within global infrastructure portfolios.

Additionally, a cross-sector structure encourages better 
asset lifecycle management. Mature brownfield assets 
can be monetised into the InvIT, while proceeds are re-
deployed into greenfield projects. This creates a virtuous 
cycle-development, stabilisation, monetisation, reinvest-
ment. Such capital recycling accelerates infrastructure 
creation without expanding sovereign debt burdens.
Operationally, the success of this model will depend on 
standardised asset valuation methodologies, transparent 
cash-flow disclosures, disciplined leverage policies, and 
alignment of sponsor-manager interests. Governance 
safeguards must remain central to the structure. Indepen-
dent trustees, professional asset managers, and strong 
distribution discipline will determine long-term credibility.
In essence, the proposed cross-sector InvIT represents 
a structural upgrade to India’s monetisation frame-
work-transforming isolated asset transfers into a diversi-
fied national infrastructure investment platform. 

A Scalable National Platform for Long-Term  
Institutional Capital
Beyond financial engineering, the multi-sector InvIT 
carries strategic significance. India’s infrastructure ambi-
tions-spanning highways, renewable energy, logistics  

corridors, ports, and urban assets-require trillions of ru-
pees in sustained investment. Traditional public financing 
alone cannot bridge this gap. Mobilising patient, long-
term capital is imperative. 

A cross-sector InvIT under NMP 2.0 can serve as a 
bridge between sovereign asset ownership and global 
institutional capital. By bringing together central and 
state government assets under a unified platform, it 
enhances coherence and reduces fragmentation. States 
with high-quality operating assets can participate in the 
structure, thereby gaining access to deeper capital pools 
without sacrificing operational oversight. 

Investor confidence, however, will hinge on predictabil-
ity. Stable regulatory frameworks, consistent taxation 
policies, and credible dispute-resolution mechanisms 
are non-negotiable. The InvIT must maintain disciplined 
leverage, transparent distribution policies, and prudent 
reinvestment strategies. If structured conservatively, it 
can emerge as a benchmark instrument-comparable in 
stature to leading global infrastructure funds. 

Furthermore, the platform could catalyse secondary mar-
ket depth. A large, diversified InvIT with strong institu-
tional participation would enhance liquidity in listed infra-
structure instruments, encouraging broader participation 
from domestic mutual funds, insurance companies, and 
retail investors.
From a macroeconomic perspective, this initiative 
strengthens India’s fiscal sustainability. Asset monetisa-
tion is not privatisation; it is capital recycling. Ownership 
remains aligned with national priorities while operational 
efficiency improves through professional management 
and market discipline. The proceeds fund new infra-
structure creation, supporting growth without excessive 
borrowing. 

For industry stakeholders, including infrastructure de-
velopers, financial institutions, and advisory bodies, this 
initiative marks an inflection point. It signals that India is 
transitioning from opportunistic monetisation to struc-
tured infrastructure capital markets development.
If designed with clarity, executed with discipline, and 
governed with transparency, India’s first cross-sector InvIT 
under NMP 2.0 could redefine the country’s infrastruc-
ture financing ecosystem-creating a scalable, diversified, 
and globally credible platform that anchors the next 
decade of asset monetisation and long-term capital mo-
bilisation.
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रााष्ट्रीीय मुुद्रीीकरण पााइपलााइन (NMP) 2.0 केे तहत देेश केे पहले 
क्रॉॉस-सेेक्टर इंंफ्राास्ट्रक्चर इन्वेेस्टमेंट ट्रस्ट (InvIT) कीी स्थाापनाा 
केे प्रस्तााव केे सााथ भाारत कीी अवसंंरचनाा वि�त्तपोोषण संंरचनाा एक 
नि�र्णाा�यक नए चरण मंें प्रवेेश कर रहीी हैै। सड़कोंं, वि�द्युुत संंचरण, 
नवीीकरणीीय ऊर्जाा� और गैैस पााइपलााइनोंं मंें क्षेेत्र-वि�शि�ष्ट InvITs 
केे सफल संंचाालन केे बााद, बहुु-क्षेेत्रीीय पे्लेटफॉॉर्मम कीी ओर यह कदम 
एक रणनीीति�क बदलााव काा संंकेत देेताा हैै—खंंडि�त मुुद्रीीकरण सेे 
एक एकीीकृृत, पोोर्टटफोोलि�योो-आधाारि�त दृष्टि�कोोण कीी ओर।

भाारतीीय प्रति�भूतूि� और वि�नि�मय बोोर्डड (SEBI) द्वााराा InvIT 
वि�नि�यमोंं कीी शुुरुआत केे बााद सेे, भाारत नेे परि�संंपत्ति� पुुनर्चचक्रण 
मॉॉडल काा क्रमि�क परि�पक्वताा कीी ओर अग्रसर होोनाा देेखाा हैै। 
उच्च गुणुवत्ताा वाालीी परि�चाालन अवसंंरचनाा परि�संंपत्ति�योंं कोो InvIT 
संंरचनााओं ंमंें स्थाानांं�तरि�त कि�याा गयाा हैै, जि�ससेे प्राायोोजकोंं—चााहेे 
साार्ववजनि�क होंं याा नि�जीी—कोो पूंं�जीी अनलॉॉक करनेे मंें सहाायताा मि�लीी 
हैै, सााथ हीी नि�वेशकोंं कोो स्थि�िर, प्रति�फल-उत्पन्न करनेे वाालेे सााधन 
उपलब्ध हुुए हंैं। NMP 1.0 केे तहत, इस मॉॉडल नेे रााजमाार्गोंं 
(NHAI InvIT केे मााध्यम सेे), वि�द्युुत संंचरण (PGCIL 
InvIT) और अन्य परि�संंपत्ति� वर्गोंं मंें मुुद्रीीकरण कोो समर्थथन दि�याा। 
अब NMP 2.0 इस ढांं�चेे कोो और गहराा तथाा व्याापक बनाानेे काा 
प्रयाास कर रहाा हैै।

एक क्रॉॉस-सेेक्टर InvIT सड़कोंं, बि�जलीी, बंंदरगााहोंं, ऊर्जाा�, 
लॉॉजि�स्टि�िक्स और संंभाावि�त रूप सेे शहरीी अवसंंरचनाा जैैसेे क्षेेत्रोंं 
मंें परि�पक्व, रााजस्व उत्पन्न करनेे वाालीी परि�संंपत्ति�योंं कोो एक सााथ 
समााहि�त करेगाा। इसकाा तर्कक  अत्यंंत मजबूूत हैै। अवसंंरचनाा सेे 
प्रााप्त नकदीी प्रवााह भले हीी स्थि�िर होंं, लेेकि�न उनमें क्षेेत्र-वि�शि�ष्ट 
जोोखि�म मौौजूूद रहते हंैं—टोोल सड़कोंं मंें यााताायाात कीी अस्थि�िरताा, 
वि�द्युुत संंचरण मंें नि�याामकीीय पुुनर्संतुुलन, बंंदरगााहोंं मंें टैैरि�फ 
संंवेदनशीीलताा, याा ऊर्जाा� परि�संंपत्ति�योंं मंें मांं�ग चक्र। एक वि�वि�धीीकृृत 
InvIT संंरचनाा इन नकदीी प्रवााहोंं कोो मि�लााकर एकााग्रताा जोोखि�म 
कोो कम करतीी हैै, जि�ससेे प्रति�फल मंें उताार-चढ़ााव कोो संंतुलि�त 
कि�याा जाा सकताा हैै और स्थि�िरताा कोो बढ़ाायाा जाा सकताा हैै।
नि�वेशक केे दृष्टि�कोोण सेे, यह संंरचनाा वैैश्वि�क पोोर्टटफोोलि�योो नि�र्माा�ण 
सि�द्धांं�तोंं केे सााथ घनि�ष्ठ रूप सेे मेेल खाातीी हैै। पंेंशन फंं ड, सॉॉवरेन 
वेेल्थ फंं ड, बीीमाा कंंप नि�यांं� और दीीर्घाा�वधि� पूंं�जीी प्रदााताा आमतौौर पर 
एकल-क्षेेत्रीीय नि�वेश केे बजााय वि�वि�धीीकृृत अवसंंरचनाा एक्सपोोज़र 

एनएमपीी 2.0 केे तहत भाारत काा पहलाा 
क्रॉॉस-सेेक्टर InvIT: परि�संपत्ति� मुदु्रीीकरण 
प्रति�माान कोो पुुनर्पपरि�भााषि�त करताा हुुआ

कोो प्रााथमि�कताा देेतेे हंैं। एक बहुु-क्षेेत्रीीय InvIT तत्कााल पैैमाानाा, 
परि�संंपत्ति� वि�वि�धताा और जोोखि�म संंतुलन प्रदाान करताा हैै—ऐसीी 
वि�शेेषतााएंं जोो माानीी जाानेे वाालीी अस्थि�िरताा कोो कम करतीी हंैं और 
पूंं�जीी कीी कुुल लाागत कोो घटाातीी हंैं। 

सरकाार केे लि�ए इसकेे प्रभााव समाान रूप सेे परि�वर्ततनकाारीी हंैं। 
अलग-अलग लेेनदेेन केे मााध्यम सेे परि�संंपत्ति�योंं केे मुुद्रीीकरण 
केे बजााय, एक एकीीकृृत क्रॉॉस-सेेक्टर पे्लेटफॉॉर्मम कंेंद्रीीय और 
रााज्य सरकाार कीी परि�संंपत्ति�योंं कोो एक स्केेलेेबल ढांं�चेे केे तहत 
एकत्रि�त कर सकताा हैै। इससेे पाारदर्शि�िताा बढ़तीी हैै, शाासन ढांं�चेे 
काा माानकीीकरण होोताा हैै और नि�वेशकोंं काा वि�श्वाास मजबूूत होोताा 
हैै। महत्वपूर्णण रूप सेे, यह भाारत कोो नीीति�गत नि�रंंतरताा और 
संंरचनाात्मक गहरााई काा संंकेत देेनेे मंें सक्षम बनााताा हैै—जोो 
दीीर्घघकाालि�क वैैश्वि�क पूंं�जीी कोो आकर्षि�ित करनेे केे लि�ए दोो अत्यंंत 
महत्वपूर्णण काारक हंैं।

यदि� मजबूूत शाासन माानकोंं, अनुशुाासि�त परि�संंपत्ति� चयन और 
पूूर्वाा�नुमेुेय नि�याामकीीय नि�गराानीी केे सााथ इसेे लाागू ूकि�याा जााताा हैै, 
तोो NMP 2.0 केे तहत भाारत काा पहलाा क्रॉॉस-सेेक्टर InvIT 
एक प्रमुुख रााष्ट्रीीय अवसंंरचनाा पे्लेटफॉॉर्मम केे रूप मंें वि�कसि�त 
होो सकताा हैै—जोो पूंं�जीी पुुनर्चचक्रण कोो गति� देेनेे केे सााथ-सााथ 
रााजकोोषीीय अनुशुाासन कोो भीी सुुदृढ़ करेगाा। 

वि�वि�धीीकरण कोो सुुदृढ़ करनाा, पंूं�जीी कीी लाागत कम करनाा और 
पैैमाानाा बढ़ाानाा
एक बहुु-क्षेेत्रीीय InvIT काा मुुख्य आर्थि�िक लााभ वि�वि�धीीकरण मंें 
नि�हि�त हैै। अवसंंरचनाा क्षेेत्र स्वभाावतःः वि�भि�न्न जोोखि�म काारकोंं 
केे प्रति� संंवेदनशीील होोतेे हंैं—आर्थि�िक चक्र, वस्तुु मूूल्य उताार-
चढ़ााव, नि�याामकीीय हस्तक्षेेप, जलवाायु ुपरि�स्थि�िति�यांं� और तकनीीकीी 
परि�वर्ततन। एकल-क्षेेत्रीीय InvIT आकर्षषक प्रति�फल देे सकताा हैै, 
लेेकि�न वह क्षेेत्र-वि�शि�ष्ट झटकोंं केे प्रति� अधि�क संंवेदनशीील रहताा 
हैै। इसकेे वि�परीीत, एक क्रॉॉस-सेेक्टर पे्लेटफॉॉर्मम वि�भि�न्न परि�संंपत्ति� 
वर्गोंं मंें जोोखि�म कोो वि�तरि�त करताा हैै, जि�ससेे एक अधि�क स्थि�िर 
वि�तरण प्रोोफ़ााइल बनतीी हैै। 

टोोल सड़कोंं और वि�द्युुत संंचरण परि�संंपत्ति�योंं केे बीीच पाारस्परि�क 
प्रभााव कोो देेखंें। आर्थि�िक मंंदीी केे दौौराान टोोल सड़कोंं मंें यााताायाात-

श्रीी श्रीीनि�वाास मूूर्ति�ि, कंं सल्टिं�ं�ग एडि�टर, इन्वट्रस्ट इन्फोो
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आधाारि�त रााजस्व मंें उताार-चढ़ााव होो सकताा हैै, जबकि� वि�नि�यमि�त 
संंचरण परि�संंपत्ति�यांं� अक्सर उपलब्धताा केे आधाार पर नि�श्चि�त 
प्रति�फल प्रदाान करतीी हंैं। बंंदरगााह व्याापाार माात्राा सेे प्रभाावि�त होो 
सकते हंैं, जबकि� नवीीकरणीीय ऊर्जाा� परि�योोजनााएंं दीीर्घघकाालि�क 
बि�जलीी खरीीद समझौौतोंं केे तहत संंचाालि�त होोतीी हंैं। इन परि�संंपत्ति� 
प्रकाारोंं कोो एक हीी पे्लेटफॉॉर्मम मंें संंयोोजि�त करनेे सेे स्वााभाावि�क हेेजिं�ंग 
प्रभााव उत्पन्न होोतेे हंैं। 

यह जोोखि�म संंतुलन सीीधेे तौौर पर पूंं�जीी कीी लाागत कोो प्रभाावि�त 
करताा हैै। नि�वेशक जोोखि�म काा मूूल्यांं�कन नकदीी प्रवााह कीी 
पूूर्वाा�नुमेुेयताा और पोोर्टटफोोलि�योो एकााग्रताा केे आधाार पर करते हंैं। 
एक वि�वि�धीीकृृत परि�संंपत्ति� आधाार माानीी जाानेे वाालीी जोोखि�म कोो 
कम करताा हैै, जि�ससेे यीील्ड स्पे्रेड कम होोतेे हंैं और मूूल्यांं�कन 
मंें सुुधाार होोताा हैै। प्राायोोजकोंं केे लि�ए, इसकाा अर्थथ अधि�क कुुशल 
पूंं�जीी पुुनर्चचक्रण हैै। सरकाार केे लि�ए, यह मुुद्रीीकरण प्रााप्ति�योंं कोो 
अनुकूुूलि�त करके रााजकोोषीीय दबााव कोो कम करताा हैै।

पैैमाानाा एक और नि�र्णाा�यक काारक हैै। वैैश्वि�क संंस्थाागत नि�वेशक 
अब बडे़े, नि�वेश-योोग्य पे्लेटफॉॉर्मम कोो प्रााथमि�कताा देेतेे हंैं, जोो पर्याा�प्त 
पूंं�जीी तैैनाात करनेे मंें सक्षम होंं। छोोटेे, क्षेेत्र-वि�शि�ष्ट InvITs वैैश्वि�क 
पंेंशन फंंडों ं कीी पैैमाानेे संंबंंधीी आवश्यकतााओं ंकोो पूूराा करनेे मंें 
कठि�नााई महसूस कर सकते हंैं। पर्याा�प्त परि�संंपत्ति� समेेकन वाालाा एक 
बहुु-क्षेेत्रीीय InvIT वैैश्वि�क अवसंंरचनाा पोोर्टटफोोलि�योो मंें एक मुुख्य 
आवंंटन सााधन बन सकताा हैै।

इसकेे अति�रि�क्त, एक क्रॉॉस-सेेक्टर संंरचनाा बेेहतर परि�संंपत्ति� 
जीीवनचक्र प्रबंंधन कोो प्रोोत्सााहि�त करतीी हैै। परि�पक्व ब्रााउनफीील्ड 
परि�संंपत्ति�योंं कोो InvIT मंें मुुद्रीीकृृत कि�याा जाा सकताा हैै, जबकि� 
प्रााप्त आय कोो ग्रीीनफीील्ड परि�योोजनााओं ंमंें पुुनर्नि�िवेशि�त कि�याा 
जााताा हैै। इससेे एक सुुदृढ़ चक्र बनताा हैै—वि�काास, स्थि�िरीीकरण, 
मुुद्रीीकरण, पुुनर्नि�िवेश। ऐसाा पूंं�जीी पुुनर्चचक्रण संंप्रभु ुऋण भाार कोो 
बढ़ााए बि�नाा अवसंंरचनाा नि�र्माा�ण कोो गति� देेताा हैै।
संंचाालनाात्मक रूप सेे, इस मॉॉडल कीी सफलताा माानकीीकृृत 
परि�संंपत्ति� मूूल्यांं�कन पद्धति�योंं, पाारदर्शीी नकदीी प्रवााह प्रकटीीकरण, 
अनुशुाासि�त लीीवरेज नीीति�योंं और प्राायोोजक-प्रबंंधक हि�तोंं केे 
संंरेखण पर नि�र्भभर करेगीी। शाासन संंबंंधीी सुुरक्षाा उपााय इस संंरचनाा 
केे कंेंद्र मंें बनेे रहनेे चााहि�ए। स्वतंंत्र न्याासीी, पेेशेेवर परि�संंपत्ति� 
प्रबंंधक और मजबूूत वि�तरण अनुशुाासन दीीर्घघकाालि�क वि�श्वसनीीयताा 
कोो नि�र्धाा�रि�त करेंगेे। 

मूूलतःः, प्रस्ताावि�त क्रॉॉस-सेेक्टर InvIT भाारत केे मुुद्रीीकरण ढांं�चेे मंें 
एक संंरचनाात्मक उन्नयन काा प्रति�नि�धि�त्व करताा हैै—जोो अलग-
अलग परि�संंपत्ति� हस्तांं�तरणोंं कोो एक वि�वि�धीीकृृत रााष्ट्रीीय अवसंंरचनाा 
नि�वेश पे्लेटफॉॉर्मम मंें परि�वर्ति�ित करताा हैै।

दीीर्घघकाालि�क संंस्थाागत पंूं�जीी केे लि�ए एक  
स्केेलेबेल रााष्ट्रीीय पे्लेटफॉॉर्मम
वि�त्तीीय संंरचनाा सेे परे, बहुु-क्षेेत्रीीय InvIT काा रणनीीति�क महत्व 
भीी हैै। भाारत कीी अवसंंरचनाा महत्वााकांं�क्षााएंं—जि�नमें रााजमाार्गग, 
नवीीकरणीीय ऊर्जाा�, लॉॉजि�स्टि�िक्स कॉॉरि�डोोर, बंंदरगााह और शहरीी 

परि�संंपत्ति�यांं� शाामि�ल हंैं—नि�रंंतर नि�वेश केे रूप मंें लााखोंं करोोड़ 
रुपये कीी मांं�ग करतीी हंैं। पाारंंपरि�क साार्ववजनि�क वि�त्तपोोषण अकेेलेे 
इस अंंतर कोो पााट नहींं � सकताा। धैैर्ययशीील, दीीर्घघकाालि�क पूंं�जीी कोो 
जुुटाानाा अनि�वाार्यय हैै।

NMP 2.0 केे तहत एक क्रॉॉस-सेेक्टर InvIT संंप्रभु ुपरि�संंपत्ति� 
स्वाामि�त्व और वैैश्वि�क संंस्थाागत पूंं�जीी केे बीीच एक सेेतुु केे रूप मंें 
काार्यय कर सकताा हैै। कंेंद्रीीय और रााज्य सरकाार कीी परि�संंपत्ति�योंं कोो 
एक एकीीकृृत पे्लेटफॉॉर्मम केे तहत लााकर, यह समन्वय कोो बढ़ााताा 
हैै और वि�खंंडन कोो कम करताा हैै। उच्च गुणुवत्ताा वाालीी परि�चाालन 
परि�संंपत्ति�योंं वाालेे रााज्य इस संंरचनाा मंें भााग लेे सकते हंैं, जि�ससेे 
उन्हंें परि�चाालन नि�यंंत्रण बनााए रखतेे हुुए गहरे पूंं�जीी स्रोोतोंं तक पहुंं�च 
मि�लतीी हैै। 

हाालांं�कि�, नि�वेशकोंं काा वि�श्वाास पूूर्वाा�नुमेुेयताा पर नि�र्भभर करेगाा। 
स्थि�िर नि�याामकीीय ढांं�चेे, सुुसंंगत कर नीीति�यांं� और वि�श्वसनीीय 
वि�वााद-नि�पटाान तंंत्र अपरि�हाार्यय हंैं। InvIT कोो अनुशुाासि�त लीीवरेज, 
पाारदर्शीी वि�तरण नीीति�यांं� और वि�वेेकपूर्णण पुुनर्नि�िवेश रणनीीति�यांं� बनााए 
रखनीी होंंगीी। यदि� इसेे संंतुलि�त और साावधाानीीपूूर्ववक संंरचि�त कि�याा 
जााताा हैै, तोो यह एक माानक सााधन केे रूप मंें उभर सकताा हैै—जोो 
प्रमुुख वैैश्वि�क अवसंंरचनाा फंंडों ं केे समकक्ष होो। 

इसकेे अति�रि�क्त, यह पे्लेटफॉॉर्मम द्वि�तीीयक बााजाार कीी गहरााई कोो भीी 
प्रोोत्सााहि�त कर सकताा हैै। मजबूूत संंस्थाागत भाागीीदाारीी केे सााथ एक 
बड़ाा, वि�वि�धीीकृृत InvIT सूूचीीबद्ध अवसंंरचनाा सााधनोंं मंें तरलताा 
बढ़ााएगाा, जि�ससेे घरेेलूू म्यूचुूुअल फंं ड, बीीमाा कंंप नि�योंं और खुदुराा 
नि�वेशकोंं कीी व्याापक भाागीीदाारीी कोो बढ़ाावाा मि�लेगाा।

मैैक्रोोइकोोनॉॉमि�क दृष्टि�कोोण सेे, यह पहल भाारत कीी रााजकोोषीीय 
स्थि�िरताा कोो मजबूूत करतीी हैै। परि�संंपत्ति� मुुद्रीीकरण नि�जीीकरण 
नहींं � हैै; यह पूंं�जीी पुुनर्चचक्रण हैै। स्वाामि�त्व रााष्ट्रीीय प्रााथमि�कतााओं ं
केे अनुरुूप बनाा रहताा हैै, जबकि� पेेशेेवर प्रबंंधन और बााजाार 
अनुशुाासन केे मााध्यम सेे परि�चाालन दक्षताा मंें सुुधाार होोताा हैै। प्रााप्त 
आय काा उपयोोग नई अवसंंरचनाा नि�र्माा�ण मंें कि�याा जााताा हैै, जि�ससेे 
अत्यधि�क उधाारीी केे बि�नाा वि�काास कोो समर्थथन मि�लताा हैै।

उद्योोग केे हि�तधाारकोंं—जि�नमें अवसंंरचनाा डेेवलपर्सस, वि�त्तीीय संंस्थाान 
और पराामर्शश नि�कााय शाामि�ल हंैं—केे लि�ए यह पहल एक महत्वपूर्णण 
मोोड़ काा संंकेत देेतीी हैै। यह दर्शाा�ताा हैै कि� भाारत अवसरवाादीी 
मुुद्रीीकरण सेे संंरचि�त अवसंंरचनाा पूंं�जीी बााजाार वि�काास कीी ओर बढ़ 
रहाा हैै।

यदि� इसेे स्पष्टताा केे सााथ डि�ज़ााइन कि�याा जााए, अनुुशाासन केे सााथ 
लाागू ूकि�याा जााए और पाारदर्शि�िताा केे सााथ संंचाालि�त कि�याा जााए, तोो 
NMP 2.0 केे तहत भाारत काा पहलाा क्रॉॉस-सेेक्टर InvIT देेश 
केे अवसंंरचनाा वि�त्तपोोषण पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र कोो पुुनर्पपरि�भााषि�त कर 
सकताा हैै—एक ऐसाा स्केेलेेबल, वि�वि�धीीकृृत और वैैश्वि�क स्तर पर 
वि�श्वसनीीय पे्लेटफॉॉर्मम तैैयाार करते हुुए, जोो परि�संंपत्ति� मुुद्रीीकरण और 
दीीर्घघकाालि�क पूंं�जीी संंचयन केे अगलेे दशक कोो आधाार प्रदाान करे।
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As of 20-02-2026. All numbers are in Rs., * - FY26 Q1–Q2-Q3 distributions shown; 
Knowledge Realty Trust included from Q2 post listing.

*As of 20-02-2026. All numbers are in Rs | * - FY26 Q1–Q2-Q3 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 Distribution / Share
FY 26* FY 25 FY 24 FY 23

Embassy REIT 
(April 2019)

300 434.00 18.78 23.01 21.33 21.33

Mindspace REIT 
(August 2020)

275 491.00 17.45 21.95 19.16 19.16

Brookfield REIT 
(February 2021)

275 352.06 15.90 19.25 17.75 17.75

Nexus REIT  
(May 2023)

103 161.05 6.80 8.36 7.07 7.07

Knowledge Realty 
(August 2025)

103 125.00 3.13 - - -

InvITs (Listing dates) Listed Price 
/ Share

Current 
Price / Share

Total Distribution / Share
FY 26* FY 25 FY 24 FY 23

IRB InvIT Fund (May 2017) 102 61.57 5.00 8.00 8.00 8.00
IndiGrid Infrastructural Trust 
(June 2017)

100 164.04 12.00 15.35 14.10 13.35

POWERGRID Infrastructure 
Investment Trust (May 2021)

100 89.88 9.00 9.00 12.00 12.00

Indus Infra Trust (March 2024) 100 121.76 10.00 8.95 3.00 NA
Capital Infra Trust  
(January 2025)

99 73.30 8.31 12.71 - -

Anantam Highways Trust 103 103.75 - - - -

Listed REITs and InvITs Price Performance

Source: NSE

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

(Last Traded price) Remarks 100 150.00 Moderately 
traded

Altius Telecom Infra Trust Mar-19 100 165.00 Moderately 
traded

National Highways Infra Trust Oct-20 100 155.00 Actively traded
Shrem InvIT Feb-21 100 99.99 Actively traded
Anzen India Energy Yield Plus 
Trust 

Jan-22 100 118.00 Actively traded

Cube Highways Trust Aug-22 100 140.00 Actively traded
Vertis Infrastructure trust Aug-22 100 109.85 Actively traded
Energy Infrastructural Trust Jan-19 100 84.85 Actively traded
NDR InvIT Trust Jan-23 100 125.25 Actively traded
TVS Infrastructure Trust Apr-24 100 114.00 Moderately 

traded
Sustainable Energy Infra Trust Aug-23 100 125.00 Moderately 

traded
Roadstar Infra Investment Trust Dec-20 100 60.01 Moderately 

traded
Intelligent Supply Chain Infra-
structure Trust 

Feb-23 100 125.00 Quoted, no re-
cent trades

Interise Trust Mar-18 100 109.75 Quoted, no re-
cent trades

IRB INFRASTRUCTURE 
TRUST

Nov-19 100 220.22 Quoted, no re-
cent trades

Nxt-Infra Trust Nov-23 100 100.05 Quoted, no re-
cent trades

Maple Infrastructure Trust Feb-20 100 145.60 Quoted, no re-
cent trades

Oriental InfraTrust Mar-19 100 - No observable 
market

Digital Fibre Infrastructure Trust Mar-19 100 - No observable 
market

Privately Listed InvITs

As of 20.02.2026
* - Minimum Investment Lot Size → 25,000 units (applicable to all private listed InvITs)
Source: NSE, BSE and other sources

Source: NSE, BSE and other sources
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Indian REIT & InvIT News
Indian REITs outperform Singapore, Japan and Hong Kong 
with 8.9% five-year returns: Anarock

Indian REITs have delivered 8.9% annualised returns over 
the past five years, outperforming Asian peers. With a GAV 
of ₹2.3 lakh crore, strong occupancies, rising distributions 
and only one-third of REIT-ready assets monetised, the 
sector offers significant growth headroom, says Anarock.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

REITs at take-off stage, big opportunity for investors 
amid PSU land monetisation

Government’s push to monetise PSU land via REITs could 
accelerate the next phase of India’s real estate investment 
market

Nexus Select Trust declares ₹359 crore distribution 
to unitholders for Q3 FY26

Nexus Select Trust will distribute Rs 358.60 crore 
to its unitholders for the quarter ending December 
2025. The real estate investment trust reported a 
consolidated net profit of Rs 139.40 crore for the 
October-December period. Total income also rose to 
Rs 691.93 crore.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=155
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=154
https://www.invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=158
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IndiGrid Revenue Up 11.7%, Buys Projects Worth INR 2.9K Cr

NHAI InvIT Opens Highway Assets to Retail Investors

NDR InvIT expands into Hosur with Rs 285 cr acquisition

IndiGrid Infrastructure Trust reported a solid Q3FY26 with 
revenue climbing 11.7% year-on-year to INR 862 Cr and 
EBITDA rising 13% to INR 784.3 Cr. The trust maintained its 
Distribution Per Unit (DPU) at INR 4, reaffirming its full-year 
guidance of INR 16, while strengthening its asset pipeline 
with acquisitions totalling approximately INR 2,900 Cr, 
including Gadag Transmission and two under-construction 
projects via EnerGrid. However, a dip in transmission 
asset collections to 90% and muted Net Cash Flow from 
Distribution warrant attention.

The National Highways Authority of India (NHAI) has 
transferred Rs 9,500 crore worth of national highway 
sections, spanning 260 km across four states, to its inaugural 
public Infrastructure Investment Trust (InvIT), Raajmarg Infra 
Investment Trust (RIIT). This move aims to unlock value from 
operational assets and provide retail investors direct access 
to income-generating infrastructure. NHAI plans to inject an 
additional 1,500 km of assets into RIIT over the next three to 
five years, signaling a sustained strategy to broaden public 
participation and capital recycling within the sector.

NDR InvIT Trust has acquired a 1.78 million sq. ft. Grade-A, 
fully operational warehousing asset in Hosur, Tamil Nadu, 
for a total consideration of approximately Rs 285 crore. 
The transaction will be executed through a mix of cash 
consideration and unit swap

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://www.invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=160
https://www.invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=161
https://www.invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=162

