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EDITORIAL

Dear Readers,

States Turn to InvITs to Unlock Infrastructure Capital
Sub-national Asset Monetization in India has reached a critical inflection point. Driven by the regulatory push from the 
Securities and Exchange Board of India (SEBI) to deepen public market liquidity, some State Governments are turning 
to Infrastructure Investment Trusts (InvITs) to unlock trapped capital. While central agencies such as the National 
Highways Authority of India (NHAI) have institutionalized this path and have unlocked over ₹28,300 crore in recent 
monetization rounds, the State Governments have historically lagged. That trend is likely to shift as a clear pipeline of 
pioneers emerges.

The State Pipeline: 
The momentum toward State-level execution is uneven but accelerating, led by three key

States:
Maharashtra (Frontrunner): Maharashtra is the most advanced in the pipeline, driven by active, tripartite discussions 
between the state government, SEBI, and industry bodies. Maharashtra is already drafting baseline documentation and 
model agreements targeting a formal asset monetization policy rollout within the next four to five months. 

Rajasthan (Fast Follower): Following a brief strategic pause, Rajasthan has revived its monetization push. The state has 
re-entered active discussions with regulators, positioning itself as the second-most advanced state in the country.   

Uttar Pradesh (Early Stage): Discussions with Uttar Pradesh remain in a nascent, exploratory phase as the state begins 
evaluating the InvIT route to fund its aggressive expressway and utility expansions. 

Despite strong regulatory backing, executing state-level InvITs requires overcoming a fundamental hurdle- asset 
pricing. Unlike central government agencies-such as the National Highways Authority of India (NHAI)-which leverage 
a mature, institutionalized framework for asset recycling, state governments lack a standardized playbook. They face 
a steep learning curve in establishing baseline asset valuations, projecting future yields, and structuring legally sound 
asset-transfer mechanisms. Consequently, independent asset pricing has emerged as the primary operational friction 
point preventing states from successfully scaling their infrastructure monetization programs.

The timing of this state-level shift aligns with India’s broader fiscal strategy. Under the National Monetization Pipeline 
(NMP), asset recycling has unlocked over ₹1.5 lakh crore nationally, acting as a vital capital multiplier. As central capital 
expenditures scale-reinforced by the Union Budget’s massive infrastructure allocations-states must increasingly tap 
public markets to self-finance their local balance sheets. If Maharashtra successfully establishes a viable asset-pricing 
framework over the coming months, it will create the definitive, repeatable playbook for other states across India.

Best Wishes,
N Srinivasa Moorthy 
Consulting Editor
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प्रि�य पााठकोंं, 

इंंफ्राास्ट्रक्चर पंूं�जीी कोो अनलॉॉक करने ेकेे लि�ए रााज्योंं काा InvITs कीी ओर रुख

भाारत मंें उप-रााष्ट्रीीय परि�संंपत्ति� मुुद्रीीकरण एक महत्वपूूर्णण मोोड़ पर पहुँँ�च चुुकाा हैै। भाारतीीय प्रति�भूतूि� और वि�नि�मय बोोर्डड (SEBI) केे 
नि�याामकीीय प्रोोत्सााहन सेे पे्रेरि�त होोकर, जोो साार्ववजनि�क बााजाारोंं मंें तरलताा बढ़ाानेे केे लि�ए हैै, कुुछ रााज्य सरकाारंें फंंसीी हुुई पूंं�जीी कोो मुुक्त 
करनेे केे लि�ए इंंफ्राास्ट्रक्चर इन्वेेस्टमंेंट ट्रस्ट्स (InvITs) काा सहााराा लेे रहीी हंैं। जहाँँ� कंेंद्रीीय एजंेंसि�याँँ� जैैसेे रााष्ट्रीीय रााजमाार्गग प्रााधि�करण 
(NHAI) नेे इस माार्गग कोो संंस्थाागत रूप देे दि�याा हैै और हााल कीी मुुद्रीीकरण प्रक्रि�यााओं ंमंें ₹28,300 करोोड़ सेे अधि�क जुुटााए हंैं, 
वहींं�  रााज्य सरकाारंें ऐति�हाासि�क रूप सेे पीीछेे रहीी हंैं। लेेकि�न अब यह प्रवृतृ्ति� बदलनेे कीी संंभाावनाा हैै क्योंंकि� अग्रणीी रााज्योंं कीी एक स्पष्ट 
पााइपलााइन उभर रहीी हैै। 
रााज्य पााइपलााइन:
रााज्य-स्तरीीय काार्याा�न्वयन कीी दि�शाा मंें गति� असमाान लेेकि�न तेेज़ होोतीी जाा रहीी हैै, जि�सकाा नेेतृृत्व तीीन प्रमुुख रााज्य कर रहेे हंैं: 
महाारााष्ट्र (अग्रणीी): महाारााष्ट्र इस पााइपलााइन मंें सबसे आगेे हैै, जहाँँ� रााज्य सरकाार, SEBI और उद्योोग नि�काायोंं केे बीीच त्रि�पक्षीीय सक्रि�य 
चर्चाा� चल रहीी हैै। महाारााष्ट्र पहलेे सेे हीी आधाारभूतू दस्ताावेेज और मॉॉडल समझौौतोंं काा मसौौदाा तैैयाार कर रहाा हैै, जि�सकाा लक्ष्य अगले चाार 
सेे पाँँ�च महीीनोंं केे भीीतर औपचाारि�क एसेेट मोोनेेटााइजेशन नीीति� लाागू ूकरनाा हैै। 
रााजस्थाान (तेेज़ अनुुयाायीी): एक संंक्षि�प्त रणनीीति�क वि�रााम केे बााद रााजस्थाान नेे अपनीी मोोनेेटााइजेशन पहल कोो पुुनःः शुुरू कर दि�याा हैै। 
रााज्य नेे नि�याामकोंं केे सााथ सक्रि�य चर्चाा�ओं ंमंें फि�र सेे प्रवेेश कि�याा हैै, जि�ससे वह देेश मंें दूूसराा सबसे उन्नत रााज्य बन गयाा हैै। 
उत्तर प्रदेेश (प्राारंभंि�क चरण): उत्तर प्रदेेश केे सााथ चर्चाा� अभीी शुुरुआतीी और अन्वेेषणाात्मक चरण मंें हैै, जहाँँ� रााज्य अपनेे आक्राामक 
एक्सप्रेसवे और यूटूि�लि�टीी वि�स्ताार कोो वि�त्तपोोषि�त करनेे केे लि�ए InvIT माार्गग काा मूूल्यांं�कन कर रहाा हैै। 
मजबूूत नि�याामकीीय समर्थथन केे बाावजूूद, रााज्य-स्तरीीय InvITs केे क्रि�याान्वयन मंें एक मौौलि�क बााधाा काा साामनाा करनाा पड़ताा हैै—एसेेट 
प्रााइसिं�ग। कंेंद्रीीय सरकाारीी एजंेंसि�योंं जैैसेे रााष्ट्रीीय रााजमाार्गग प्रााधि�करण (NHAI), जोो एसेेट रि�सााइक्लिं�ंग केे लि�ए एक परि�पक्व और संंस्थाागत 
ढाँँ�चेे काा उपयोोग करतीी हंैं, केे वि�परीीत रााज्य सरकाारोंं केे पाास कोोई माानकीीकृृत काार्ययप्रणाालीी (पे्लेबुुक) नहींं�  हैै। उन्हंें बेेसलााइन एसेेट 
वैैल्यूएूशन स्थाापि�त करनेे, भवि�ष्य कीी यीील्ड काा अनुुमाान लगाानेे और काानूनूीी रूप सेे सुुदृढ़ एसेेट-ट्रांं�सफर तंंत्र तैैयाार करनेे मंें एक तीीव्र 
सीीखनेे कीी प्रक्रि�याा सेे गुजुरनाा पड़ताा हैै। परि�णाामस्वरूप, स्वतंंत्र एसेेट प्रााइसिं�ग एक प्रमुुख परि�चाालन बााधाा केे रूप मंें उभरीी हैै, जोो रााज्योंं 
कोो अपनेे इंंफ्राास्ट्रक्चर मोोनेेटााइजेशन काार्ययक्रमोंं कोो सफलताापूूर्ववक बड़े पैैमाानेे पर वि�स्ताार करनेे सेे रोोक रहीी हैै। इस रााज्य-स्तरीीय बदलााव 
काा समय भाारत कीी व्याापक रााजकोोषीीय रणनीीति� केे अनुरुूप हैै। नेेशनल मोोनेेटााइजेशन पााइपलााइन (NMP) केे तहत, एसेेट रि�सााइक्लिं�ंग 
नेे रााष्ट्रीीय स्तर पर ₹1.5 लााख करोोड़ सेे अधि�क कीी रााशि� अनलॉॉक कीी हैै, जोो एक महत्वपूूर्णण पूंं�जीी गुणुक (capital multiplier) केे 
रूप मंें काार्यय कर रहीी हैै। 
कंेंद्रीीय पूंं�जीीगत व्यय केे वि�स्ताार केे सााथ—जोो कंेंद्रीीय बजट केे वि�शााल इंंफ्राास्ट्रक्चर आवंंटनोंं सेे और मजबूूत हुुआ हैै—रााज्योंं कोो अपनेे 
स्थाानीीय बैैलंेंस शीीट कोो स्व-वि�त्तपोोषि�त करनेे केे लि�ए तेेजीी सेे साार्ववजनि�क बााजाारोंं काा सहााराा लेेनाा होोगाा। यदि� महाारााष्ट्र आनेे वाालेे महीीनोंं मंें 
एक व्यवहाार्यय एसेेट-प्रााइसिं�ग ढांं�चाा सफलताापूूर्ववक स्थाापि�त कर लेेताा हैै, तोो यह पूूरेे भाारत मंें अन्य रााज्योंं केे लि�ए एक नि�श्चि�त और दोोहराानेे 
योोग्य (repeatable) काार्ययप्रणाालीी तैैयाार करेेगाा। 

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

संंपाादकीीय
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The Indian real estate investment landscape has under-
gone a monumental shift. Once defined by fragmented, 
opaque, and illiquid capital deployment, the market has 
institutionalized via Real Estate Investment Trusts (REITs). 
What began in 2019 with a single listing has evolved into 
a powerhouse asset class. Today, five publicly listed REITs 
command a combined asset under management (AUM) 
exceeding ₹2,50,000 crore, managing prime commercial 
footprints that serve as the backbone for global corpora-
tions and modern retail networks. 

This cover story analyzes the leased and rented areas, 
tier-based geographical spreads, and tenant profiles driv-
ing these five vehicle architectures: Embassy Office Parks 
REIT, Mindspace Business Parks REIT, Brookfield India Real 
Estate Trust (BIRET), Nexus Select Trust, and the newly 
listed Knowledge Realty Trust. 

Portfolio Size, Leasable Area, and Occupancy
India’s listed REITs are divided into two operational 
segments: Commercial Office Infrastructure (Embassy, 
Mindspace, Brookfield, Knowledge) and Organized Retail 
Consumptive Space (Nexus Select). Driven heavily by 
the structural proliferation of Global Capability Centers 
(GCCs), these trusts maintain incredibly resilient tenant 
occupancy rates, outperforming wider commercial real 
estate averages. 

Mr Srinivas Moorthy, Consulting Editor, InvTrust Info
Ms Khushi Verma, Senior Analyst, InvTrust Info

The ₹2.5 Lakh-Crore 
Footprint: Inside  
India’s Listed REIT 
Ecosystem

•	 Embassy Office Parks REIT: Remains Asia’s largest 
office REIT by scale. It controls a 52.5 million square 
feet (msf) portfolio ($43.5\text{ msf}$ completed 
operational area) across 14 major commercial offices 
and 110 corporate buildings. Its core portfolio occu-
pancy stands strong at 93%.

•	 Mindspace Business Parks REIT: Co-sponsored by K 
Raheja Corp and Blackstone, Mindspace commands 
a highly high-grade portfolio of 33.2 msf ($26\text{ 
msf}+$ operational), operating at an elite 93.8% 
occupancy framework.

•	 Brookfield India Real Estate Trust (BIRET): Backed 
by global asset major Brookfield, BIRET has expand-
ed through strategic acquisitions to control over 25 
msf of commercial space. Its committed operational 
occupancy tracks firmly at 90%.

•	 Nexus Select Trust: Standing as India’s first and only 
pure-play retail mall REIT, Nexus controls 17 opera-
tional high-density shopping malls spanning 10 msf 
of total asset footprint, showcasing a sector-leading 
occupancy of 95.2%.

•	 Knowledge Realty Trust: The newest institutional 
office entrant, listed as a specialized commercial 
platform backed by Blackstone and Embassy syn-
dications, manages a growing, high-quality office 
footprint valued at an initial capitalization of ~₹3,000 
crore. 



7 www.invtrustinfo.com

Geographical Spread: Tier 1 Dominance vs.  
Tier 2 Expansion
The geographic distribution of Indian REITs reflects their 
asset classes. Office REITs are hyper-concentrated in a 
handful of Tier 1 tech hubs, while the sole retail REIT 
leverages consumption growth across both Tier 1 and Tier 
2 cities. 

Office REIT Spreads (Embassy, Mindspace, Brookfield, 
Knowledge)
For office trusts, real estate is concentrated across prime 
micro-markets in a few key gateway metropolitan centers:
•	 Bengaluru (The Anchor): Serves as the primary 

engine for office REIT valuations. It hosts Embassy’s 
crown jewels (Embassy Manyata Business Park at 
$16.2\text{ msf}$ and Embassy TechVillage), captur-
ing over 50% of Embassy’s cumulative gross rentals.

•	 Hyderabad & Pune: Form the core of Mindspace 
REIT’s asset configuration. Hyderabad’s massive 
IT corridors provide the necessary campus scale 
required by global technology companies, while Pune 
provides secondary support across both Mindspace 
and Embassy portfolios.

•	 Mumbai MMR & NCR: Serve as high-rental financial 
anchors. Brookfield (BIRET) holds strategic assets in 
Gurugram and Noida, balancing its portfolio against 
premium micro-markets in Mumbai and Kolkata. 

Retail REIT Spreads (Nexus Select Trust)
Unlike its office peers, Nexus Select Trust relies on geo-
graphic diversification across 14 different Indian cities. 
This footprint balances Tier 1 infrastructure with rising 
purchasing power in Tier 2 cities:
•	 Tier 1 Footprint: Includes marquee flagship retail 

centers such as Select CITYWALK (New Delhi) and 
major assets across Mumbai, Bengaluru, Pune, and 
Hyderabad.

•	 Tier 2 Penetration: Nexus explicitly captures regional 
demand via prime retail installations in Chandigarh, 
Amritsar, Udaipur, Indore, Bhubaneswar, Mysore, and 
Ahmedabad. These Tier 2 centers feature low supply 
pipelines and higher tenant retention rates, captur-
ing structural shifts in organized retail consumption 
outside traditional mega-cities.

Tenant Profiles and Sector Categories
The structural stability of Indian REIT distributions relies 
entirely on the credit risk profiles of their renters. Rather 
than relying on volatile domestic startups, India’s office 
REITs are anchored by global corporations, while the retail 
segment relies on large corporate consumer brands. 

Office REITs: Driven by Global Capability Centers (GCCs)
The single most critical trend in the office REIT space is 
the dominance of Global Capability Centers (GCCs). No 
longer used as simple back-offices, these spaces host 
core global engineering, R&D, and digital transformation 
teams.
•	 Sector Breakdown: Technology firms account for 

35% to 48% of total leased space across office port-
folios. The second largest demand driver is Banking, 
Financial Services, and Insurance (BFSI), alongside 
expanding Engineering and Manufacturing centers.

•	 Major Corporate Anchor Tenants: The tenant rosters 
read like a blue-chip index. Marquee occupiers 
include Microsoft, IBM, JPMorgan Chase, Cognizant, 
Wells Fargo, and Amazon.

•	 Stability Metrics: These agreements are structured 
with a weighted average lease expiry (WALE) ranging 
between 6 to 8 years, complete with contractual rent 
escalation clauses of 10% to 15% every 36 months. 
This provides highly predictable, long-term cash 
flows. 

Retail REITs (Nexus Select): Driven by Consumer Brands
Nexus Select’s tenant mix is built around consumer life-
style, entertainment, and retail categories, insulating it 
from specific corporate enterprise spending cycles.
•	 Category Breakdown: Organized Apparel and 

Footwear make up the largest chunk of leased area 
(~35%), followed by Food & Beverage (F&B), multi-
plex entertainment zones, and consumer electronics.

•	 Major Retail Anchor Tenants: Portfolios feature 
stable national and international anchors, including 
Zara, H&M, Uniqlo, PVR Inox, Trent (Westside), Reli-
ance Retail, and Aditya Birla Fashion. Turnover-rent 
models (where the REIT collects base rent plus a 
percentage of store revenue) allow these assets 
to directly capitalize on rising consumer spending 
densities.
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Consolidated Institutional Scorecard 
To provide a complete picture for a cover feature, the following consolidated index details the critical operational and 
structural metrics across all five listed investment vehicles:

Office REITs have successfully decoupled from generic domestic tech volatility by embedding 
themselves into global corporate operations via high-yield GCC networks. Concurrently, Retail 
REITs have successfully institutionalized consumption spaces, transforming rising urban dispos-
able incomes into reliable dividend cash flows.

REIT Entity Primary  
Asset Class

Total Leasable 
Portfolio (msf)

Portfolio  
Occupancy (%)

Core Geo-
graphical 
Anchors

Primary Tenant 
Sectors

Embassy 
Office Parks 
REIT

Commercial 
Office 52.5 msf 93.00%

Bengaluru, 
Mumbai, 
Pune, NCR

Tech, BFSI, GCCs 
(Microsoft, IBM)

Mindspace 
Business 
Parks REIT

Commercial 
Office 33.2 msf 93.80%

Hyderabad, 
Pune, Mum-
bai, Chennai

Technology Ser-
vices, Financials, 
GCCs

Brookfield 
India Real 
Estate Trust

Commercial 
Office 25.0 msf 90.00%

Gurugram, 
Noida, Mum-
bai, Kolkata

IT/BPM, Technol-
ogy Centers, BFSI

Nexus Select 
Trust Retail Malls 10.0 msf 95.20%

14 Cities (Tier 
1 & Tier 2 
Spreads)

Apparel, Enter-
tainment, F&B, 
Luxury

Knowledge 
Realty Trust

Commercial 
Office Emerging N/A Southern Tech 

Corridors
Enterprise Spaces, 
GCC Platforms
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भाारतीीय रि�यल एस्टेेट नि�वेेश परि�दृश्य मंें एक बड़ाा बदलााव आयाा 
हैै। जोो बााजाार पहलेे खंंडि�त, अपाारदर्शीी और कम तरल पूंं�जीी नि�वेेश 
सेे परि�भााषि�त थाा, वह अब रि�यल एस्टेेट इन्वेेस्टमंेंट ट्रस्ट्स (RE-
ITs) केे मााध्यम सेे संंस्थाागत रूप लेे चुुकाा हैै। 2019 मंें एकमाात्र 
लि�स्टिं�ं�ग सेे शुुरू हुुई यह याात्राा आज एक शक्ति�शाालीी एसेेट क्लाास 
मंें बदल चुुकीी हैै। वर्ततमाान मंें, पाँँ�च साार्ववजनि�क रूप सेे सूूचीीबद्ध 
REITs काा संंयुकु्त एसेेट अंंडर मैैनेेजमंेंट (AUM) ₹2,50,000 
करोोड़ सेे अधि�क हैै, जोो प्रीीमि�यम वााणि�ज्यि�िक परि�संंपत्ति�योंं काा 
प्रबंंधन करतेे हंैं—येे परि�संंपत्ति�याँँ� वैैश्वि�क कॉॉर्पोोरेेट्स और आधुुनि�क 
रि�टेल नेेटवर्क्स�स कीी रीीढ़ कीी हड्डीी हंैं। 

यह कवर स्टोोरीी इन पाँँ�च REIT संंरचनााओं—ंEmbassy 
Office Parks REIT, Mindspace Business 
Parks REIT, Brookfield India Real Estate Trust 
(BIRET), Nexus Select Trust, और हााल हीी मंें सूूचीीबद्ध 
Knowledge Realty Trust—केे तहत लीीज़ और कि�रााए पर 
दि�ए गए क्षेेत्रोंं, टि�यर-आधाारि�त भौौगोोलि�क वि�स्ताार, और कि�राायेेदाार 
प्रोोफााइल काा वि�शे्लेषण करतीी हैै। 

पोोर्टटफोोलि�योो आकाार, लीीज़ योोग्य क्षेेत्र और अधि�भोोग (ऑकू्यूपंेंसीी)
भाारत केे सूूचीीबद्ध REITs कोो दोो परि�चाालन खंंडोंं मंें वि�भााजि�त 
कि�याा जाा सकताा हैै:
वााणि�ज्यि�िक काार्याा�लय अवसंंरचनाा (Embassy, Mind-
space, Brookfield, Knowledge) और संंगठि�त रि�टेल 
उपभोोग स्पेेस (Nexus Select)। ग्लोोबल कैैपेेबि�लि�टीी संेंटर्सस 
(GCCs) केे तेेज़ीी सेे वि�स्ताार केे काारण, इन ट्रस्ट्स मंें कि�राायेेदाार 
अधि�भोोग दरें अत्यंंत मजबूूत बनीी हुुई हंैं, जोो व्याापक वााणि�ज्यि�िक 
रि�यल एस्टेेट केे औसत सेे बेेहतर प्रदर्शशन करतीी हंैं।

₹2.5 लााख करोोड़ काा वि�स्ताार: 
भाारत केे सूूचीीबद्ध REIT 
पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र केे भीीतर
श्रीी श्रीीनि�वाास मूूर्ति�ि, कंंसल्टिं�ं�ग एडि�टर, इन्वट्रस्ट इन्फोो
सुुश्रीी खुुशीी वर्माा�, सीीनि�यर एनाालि�स्ट, इन्वट्रस्ट इन्फोो

	y Embassy Office Parks REIT: एशि�याा काा सबसे 
बड़ाा ऑफि�स REIT होोनेे केे नाातेे, Embassy 52.5 
मि�लि�यन वर्गग फुुट (msf) केे पोोर्टटफोोलि�योो कोो नि�यंंत्रि�त करताा 
हैै (जि�समंें सेे 43.5 msf परि�चाालन क्षेेत्र हैै)। इसके अंंतर्गगत 
14 प्रमुुख वााणि�ज्यि�िक काार्याा�लय और 110 कॉॉर्पोोरेेट भवन 
शाामि�ल हंैं। इसकाा मुुख्य पोोर्टटफोोलि�योो अधि�भोोग 93% पर 
मजबूूत बनाा हुुआ हैै।

	y Mindspace Business Parks REIT: केे. रहेेजाा 
कॉॉर्पप और ब्लैैकस्टोोन द्वााराा सह-प्राायोोजि�त, Mindspace 
केे पाास 33.2 msf काा उच्च-गुणुवत्ताा वाालाा पोोर्टटफोोलि�योो हैै 
(जि�समंें 26 msf+ परि�चाालन क्षेेत्र शाामि�ल हैै)। यह 93.8% 
केे उत्कृृष्ट अधि�भोोग स्तर पर संंचाालि�त होो रहाा हैै।

	y Brookfield India Real Estate Trust  
(BIRET): वैैश्वि�क एसेेट मैैनेेजर Brookfield द्वााराा 
समर्थि�ित, BIRET नेे रणनीीति�क अधि�ग्रहणोंं केे मााध्यम सेे 
25 msf सेे अधि�क वााणि�ज्यि�िक स्पेेस पर नि�यंंत्रण स्थाापि�त 
कि�याा हैै। इसकाा परि�चाालन अधि�भोोग लगभग 90% पर स्थि�िर 
हैै।

	y Nexus Select Trust: भाारत काा पहलाा और एकमाात्र 
शुुद्ध रि�टेल मॉॉल REIT, Nexus 17 उच्च-घनत्व वाालेे 
शॉॉपिं�ग मॉॉल्स काा संंचाालन करताा हैै, जोो कुुल मि�लााकर 10 
msf केे एसेेट फुुटप्रिं�ट मंें फैैलेे हंैं। यह 95.2% केे क्षेेत्र-
अग्रणीी अधि�भोोग स्तर कोो प्रदर्शि�ित करताा हैै।

	y Knowledge Realty Trust: नवीीनतम संंस्थाागत 
ऑफि�स REIT केे रूप मंें सूूचीीबद्ध, यह ब्लैैकस्टोोन और 
Embassy समूह केे सहयोोग सेे वि�कसि�त एक वि�शेष 
वााणि�ज्यि�िक पे्लेटफॉॉर्मम हैै। यह ~₹3,000 करोोड़ केे प्राारंंभि�क 
पूंं�जीीकरण केे सााथ एक बढ़ते, उच्च-गुणुवत्ताा वाालेे ऑफि�स 
पोोर्टटफोोलि�योो काा प्रबंंधन करताा हैै।
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भौौगोोलि�क वि�स्ताार: टि�यर 1 काा प्रभुत्व बनााम टि�यर 2 काा वि�स्ताार
भाारतीीय REITs काा भौौगोोलि�क वि�तरण उनकीी एसेेट शे्रेणि�योंं कोो 
दर्शाा�ताा हैै। ऑफि�स REITs मुुख्य रूप सेे कुुछ चुुनिं�ंदाा टि�यर 1 
टेेक हब्स मंें अत्यधि�क कंेंद्रि�त हंैं, जबकि� एकमाात्र रि�टेल REIT 
टि�यर 1 और टि�यर 2 दोोनोंं शहरोंं मंें उपभोोग वृदृ्धि� काा लााभ उठााताा 
हैै। 

ऑफि�स REIT काा भौौगोोलि�क वि�स्ताार (Embassy, Mind-
space, Brookfield, Knowledge)

ऑफि�स REITs केे लि�ए रि�यल एस्टेेट कुुछ प्रमुुख गेेटवेे 
महाानगरोंं केे प्रााइम मााइक्रोो-माारे्केट्स मंें कंेंद्रि�त हैै:
	y बंेंगलुरु (मुखु्य कंेंद्र): ऑफि�स REIT वैैल्यूएूशन काा प्रमुुख 

इंंजन हैै। यहाँँ� Embassy कीी प्रमुुख संंपत्ति�याँँ� स्थि�ित हंैं—
Embassy Manyata Business Park (16.2 
msf) और Embassy TechVillage—जोो Em-
bassy कीी कुुल सकल कि�राायाा आय काा 50% सेे अधि�क 
हि�स्साा योोगदाान करतीी हंैं।

	y हैैदरााबााद और पुुणेे: Mindspace REIT केे एसेेट 
पोोर्टटफोोलि�योो काा मुुख्य आधाार हंैं। हैैदरााबााद केे वि�शााल IT 
कॉॉरि�डोोर्सस वैैश्वि�क टेेक कंंपनि�योंं केे लि�ए आवश्यक बड़े कंैंपस 
स्पेेस प्रदाान करतेे हंैं, जबकि� पुुणेे Mindspace और 
Embassy दोोनोंं केे पोोर्टटफोोलि�योो मंें द्वि�तीीयक समर्थथन कीी 
भूमूि�काा नि�भााताा हैै।

	y मुंं�बई MMR और NCR: उच्च कि�राायाा देेनेे वाालेे वि�त्तीीय 
कंेंद्र केे रूप मंें काार्यय करतेे हंैं। Brookfield (BIRET) केे 
पाास गुरुुग्रााम और नोोएडाा मंें रणनीीति�क एसेेट्स हंैं, जोो मुंं�बई 
और कोोलकााताा केे प्रीीमि�यम मााइक्रोो-माारे्केट्स केे सााथ इसके 
पोोर्टटफोोलि�योो कोो संंतुुलि�त करतेे हंैं। 

रि�टेल REIT काा भौौगोोलि�क वि�स्ताार (Nexus Select 
Trust)
अपनेे ऑफि�स समकक्षोंं केे वि�परीीत, Nexus Select Trust 
14 अलग-अलग भाारतीीय शहरोंं मंें भौौगोोलि�क वि�वि�धताा पर 
आधाारि�त हैै। यह वि�स्ताार टि�यर 1 अवसंंरचनाा और टि�यर 2 शहरोंं 
मंें बढ़तीी क्रय शक्ति� केे बीीच संंतुुलन बनााताा हैै:

	y टि�यर 1 उपस्थि�िति�: इसमंें प्रमुुख फ्लैैगशि�प रि�टेल कंेंद्र 
शाामि�ल हंैं, जैैसेे Select CITYWALK (नई दि�ल्लीी), तथाा 
मुंं�बई, बंेंगलुरु, पुुणेे और हैैदरााबााद मंें स्थि�ित प्रमुुख एसेेट्स।

	y टि�यर 2 वि�स्ताार: Nexus चंंडीीगढ़, अमृृतसर, उदयपुुर, 
इंंदौौर, भुवुनेेश्वर, मैैसूूर और अहमदााबााद जैैसेे शहरोंं मंें प्रााइम 
रि�टेल परि�संंपत्ति�योंं केे मााध्यम सेे क्षेेत्रीीय मांं�ग कोो स्पष्ट रूप 
सेे कैैप्चर करताा हैै। इन टि�यर 2 कंेंद्रोंं मंें सीीमि�त आपूूर्ति�ि 
पााइपलााइन और उच्च कि�राायेेदाार प्रति�धाारण दरें होोतीी हंैं, जोो 
पाारंंपरि�क महाानगरोंं केे बााहर संंगठि�त रि�टेल उपभोोग मंें होो रहेे 
संंरचनाात्मक बदलाावोंं कोो दर्शाा�तीी हंैं।

कि�राायेेदाार प्रोोफााइल और सेेक्टर शे्रेणि�याँँ�
भाारतीीय REITs केे वि�तरण कीी संंरचनाात्मक स्थि�िरताा पूूरीी तरह सेे 
उनके कि�राायेेदाारोंं कीी के्रेडि�ट प्रोोफााइल पर नि�र्भभर करतीी हैै। अस्थि�िर 
घरेेलूू स्टाार्टटअप्स पर नि�र्भभर रहनेे केे बजााय, भाारत केे ऑफि�स 
REITs मुुख्यतःः वैैश्वि�क कॉॉर्पोोरेेशनोंं द्वााराा संंचाालि�त होोतेे हंैं, जबकि� 
रि�टेल सेेगमंेंट बड़े कॉॉर्पोोरेेट उपभोोक्ताा ब्रांं�ड्स पर नि�र्भभर करताा हैै। 

ऑफि�स REITs: ग्लोोबल कैैपेेबि�लि�टीी संेंटर्सस (GCCs) द्वााराा 
संंचाालि�त
ऑफि�स REIT क्षेेत्र मंें सबसे महत्वपूूर्णण रुझाान ग्लोोबल कैैपेेबि�लि�टीी 
संेंटर्सस (GCCs) काा प्रभुतु्व हैै। अब येे केेवल बैैक-ऑफि�स 
नहींं�  रहेे, बल्कि�� वैैश्वि�क इंंजीीनि�यरिं�ग, R&D और डि�जि�टल 
ट्रांं�सफॉॉरे्मेशन टीीमोंं केे मुुख्य कंेंद्र बन चुुकेे हंैं।

	y सेेक्टर वि�भााजन: टेेक्नोोलॉॉजीी कंंपनि�याँँ� कुुल लीीज़ स्पेेस काा 
लगभग 35% सेे 48% हि�स्साा लेेतीी हंैं। इसके बााद बंैंकिं�ग, 
वि�त्तीीय सेेवााएँँ और बीीमाा (BFSI) सेेक्टर प्रमुुख मांं�ग चाालक 
हंैं, सााथ हीी इंंजीीनि�यरिं�ग और मैैन्युफैुैक्चरिं�ग कंेंद्रोंं काा वि�स्ताार 
भीी जाारीी हैै।

	y प्रमुखु कॉॉर्पोोरेटे कि�राायेेदाार: कि�राायेेदाारोंं कीी सूूचीी एक ब्लूू-चि�प 
इंंडेेक्स जैैसीी दि�खतीी हैै। प्रमुुख कंंपनि�योंं मंें Microsoft, 
IBM, JPMorgan Chase, Cognizant, Wells 
Fargo और Amazon शाामि�ल हंैं।

	y स्थि�िरताा माापदंड: इन लीीज़ समझौौतोंं कीी संंरचनाा आमतौौर पर 
6 सेे 8 वर्षोंं कीी वेेटेेड एवरेेज लीीज़ एक्सपाायरीी (WALE) केे 
सााथ होोतीी हैै, जि�समंें हर 36 महीीनोंं मंें 10% सेे 15% तक 
कि�राायाा वृदृ्धि� (एस्केेलेेशन) कीी शर्तत शाामि�ल रहतीी हैै। इससे 
दीीर्घघकाालि�क और पूूर्वाा�नुमेुेय नकदीी प्रवााह सुुनि�श्चि�त होोताा हैै।

	y रि�टेल REITs (Nexus Select): उपभोोक्ताा ब्रांं�ड्स द्वााराा 
संंचाालि�त Nexus Select काा कि�राायेेदाार मि�श्रण उपभोोक्ताा 
लााइफस्टााइल, मनोोरंंजन और रि�टेल शे्रेणि�योंं केे इर्दद-गि�र्दद 
नि�र्मि�ित हैै, जि�ससे यह कॉॉर्पोोरेेट खर्चच चक्रोंं केे उताार-चढ़ााव सेे 
अपेेक्षााकृृत सुुरक्षि�त रहताा हैै।

	y शे्रेणीी वि�भााजन: संंगठि�त परि�धाान और फुुटवि�यर कुुल लीीज़ 
क्षेेत्र काा सबसे बड़ाा हि�स्साा (~35%) बनाातेे हंैं। इसके बााद 
फूूड एंडं बेेवरेेज (F&B), मल्टीीपे्लेक्स मनोोरंंजन ज़ोोन और 
कंंज्यूमूर इलेक्ट्रॉॉनि�क्स काा स्थाान आताा हैै।

	y प्रमुखु रि�टेल एंंकर कि�राायेेदाार: पोोर्टटफोोलि�योो मंें स्थि�िर रााष्ट्रीीय 
और अंंतररााष्ट्रीीय ब्रांं�ड्स शाामि�ल हंैं, जैैसेे Zara, H&M, 
Uniqlo, PVR Inox, Trent (Westside), Re-
liance Retail और Aditya Birla Fashion। 
टर्ननओवर-रंेंट मॉॉडल (जि�समंें REIT बेेस कि�रााए केे सााथ 
स्टोोर कीी बि�क्रीी काा एक प्रति�शत भीी प्रााप्त करताा हैै) इन 
एसेेट्स कोो बढ़तीी उपभोोक्ताा खर्चच क्षमताा काा सीीधाा लााभ उठाानेे 
मंें सक्षम बनााताा हैै।
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समेकि�त संंस्थाागत स्कोोरकाार्डड
कवर फीीचर केे लि�ए एक संंपूूर्णण दृष्टि�कोोण प्रस्तुुत करनेे हेेतुु, नि�म्नलि�खि�त समेकि�त इंंडेेक्स सभीी पाँँ�च सूूचीीबद्ध नि�वेेश वााहनोंं केे प्रमुुख 
परि�चाालन और संंरचनाात्मक माापदंंडोंं काा वि�वरण प्रदाान करताा हैै:

ऑफि�स REITs ने ेउच्च-उपज वाालेे GCC नेटेवर्क्स�स केे मााध्यम सेे स्वयं कोो वैशै्वि�क कॉॉर्पोोरेेट संंचाालन मंें गहरााई 
सेे एकीीकृृत करकेे घरेलेूू टेेक सेेक्टर कीी साामाान्य अस्थि�िरताा सेे सफलताापूूर्ववक अलग कर लि�याा हैै। सााथ हीी, रि�टेल 
REITs ने ेउपभोोग-आधाारि�त स्थाानोंं काा संंस्थाागतकरण सफलताापूूर्ववक कि�याा हैै, जि�ससे बढ़तीी शहरीी डि�स्पोोजेबेल 
आय कोो वि�श्वसनीीय डि�वि�डंेंड नकदीी प्रवााह मंें परि�वर्ति�ित कि�याा जाा सकाा हैै।

REIT Entity
प्राथमिक परिसंपत्ति 
वर्ग

कुल लीज़ योग्य 
पोर्टफोलियो 
(msf)

पोर्टफोलियो 
अधिभोग 
(%)

मुख्य 
भौगोलिक 
केंद्र

प्रमुख किरायेदार 
क्षेत्र

Embassy 
Office Parks 
REIT

वाणिज्यिक कार्यालय 52.5 msf 93.00%
बेंगलुरु, 
मुंबई, पुणे, 
एनसीआर

टेक, BFSI, 
GCCs 
(माइक्रोसॉफ्ट, 
आईबीएम)

Mindspace 
Business 
Parks REIT

वाणिज्यिक कार्यालय 33.2 msf 93.80%
हैदराबाद, 
पुणे, मुंबई, 
चेन्नई

प्रौद्योगिकी 
सेवाएँ, वित्तीय 
सेवाएँ, GCCs

Brookfield 
India Real 
Estate Trust

वाणिज्यिक कार्यालय 25.0 msf 90.00%
गुरुग्राम, 
नोएडा, 
मुंबई, 
कोलकाता

आईटी/बीपीएम, 
प्रौद्योगिकी 
केंद्र, 
बीएफएसआई

Nexus Se-
lect Trust रिटेल मॉल्स 10.0 msf 95.20%

14 शहर 
(टियर 1 
और टियर 
2 विस्तार)

परिधान, 
मनोरंजन, खाद्य 
एवं पेय (F&B), 
लग्ज़री

Knowledge  
Realty Trust वाणिज्यिक कार्यालय Emerging N/A

दक्षिणी 
टेक 
कॉरिडोर्स

एंटरप्राइज़ 
स्पेसेज़, GCC 
प्लेटफॉर्म्स
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*As of 26-05-2026. All numbers are in Rs., * - FY26  distributions shown; Knowledge 
Realty Trust included from Q2 post listing.

*As of 26-05-2026. All numbers are in Rs | * - FY26  distributions shown; Anantam Highways Trust (Oct list-
ing) 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)

300 431.44 25.28 23.01 21.33 21.33

Mindspace REIT 
(August 2020)

275 464.45 24.09 21.95 19.16 19.16

Brookfield REIT 
(February 2021)

275 320.00 21.40 19.25 17.75 17.75

Nexus REIT  
(May 2023)

103 156.74 9.09 8.36 7.07 7.07

Knowledge Realty 
(August 2025)

103 117.29 4.75 - - -

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 60.75 6.60 8.00 8.00 8.00
IndiGrid Infrastructural Trust 
(June 2017)

100 170.50 16.00 15.35 14.10 13.35

POWERGRID Infrastructure 
Investment Trust (May 2021)

100 91.98 12.00 9.00 12.00 12.00

Indus Infra Trust (March 2024) 100 124.55 13.50 8.95 3.00 NA
Capital Infra Trust  
(January 2025)

99 70.10 10.71 12.71 - -

Anantam Highways Trust 103 105.05 - - - -

Listed REITs and InvITs Price Performance

Source: NSE

Source: NSE



13 www.invtrustinfo.com

Private Listed - InvITs* Listed date Listed Price
Current Price 
(Last Traded 
price) 

Remarks

Altius Telecom Infra Trust Mar-19 100 170.00 Actively traded
National Highways Infra Trust Oct-20 100 163.00 Actively traded
Shrem InvIT Feb-21 100 99.90 Actively traded
Anzen India Energy  
Yield Plus Trust Jan-22 100 125.00 Moderately traded

Cube Highways Trust Aug-22 100 149.00 Actively traded
Vertis Infrastructure trust Aug-22 100 110.00 Actively traded
Energy Infrastructural Trust Jan-19 100 78.00 Actively traded
NDR InvIT Trust Jan-23 100 136.50 Actively traded
TVS Infrastructure Trust Apr-24 100 117.00 Moderately traded
Sustainable Energy Infra Trust Aug-23 100 119.00 Moderately traded
Roadstar Infra Investment Trust Dec-20 100 62.00 Actively traded
Intelligent Supply Chain  
Infrastructure Trust Feb-23 100 125.00 Quoted, no recent 

trades
Interise Trust Mar-18 100 109.75 Quoted, no recent 

trades
IRB Infrastructure Trust Nov-19 100 220.22 Quoted, no recent 

trades
Nxt-Infra Trust Nov-23 100 97.00 Moderately traded
Maple Infrastructure Trust Feb-20 100 145.60 Quoted, no recent 

trades
Oriental InfraTrust Mar-19 100 - No observable 

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

market

Privately Listed InvITs

As of 26.05.2026
* - 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
Embassy REIT to raise Rs 9,000 crore debt,  
FY26 distribution to unitholders up 10% to Rs 2,394 crore

Embassy REIT leased 6.4 million sq ft during 2025-
26 across 86 deals, including 4 million sq ft of new 
leasing, 1.5 million sq ft of renewals, and 0.9 million 
sq ft of pre-leases. Realty firm Embassy Office Parks 
REIT announced distribution of Rs 616 crore to 
unitholders for the March quarter, taking the total 
figures to Rs 2,396 crore during the last fiscal year.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Mindspace REIT approves INR 1,65,000 Million fund raise

Mindspace Business Parks REIT approved raising up to INR 1,65,000 
Million through non-convertible debt securities and commercial 
papers on May 19, 2026. The issuance, approved by the Executive 
Committee of its manager K Raheja Corp Investment Managers 
Private Limited, will be conducted in one or more tranches. 
The fund raising is subject to the condition that consolidated 
borrowings do not exceed 33% of the total value of assets.

Nexus REIT Buys ₹1,300 Cr Guwahati Asset Amid Valuation Scrutiny

Nexus Select Trust is finalizing a ₹1,300 crore acquisition of a mixed-
use asset in Guwahati, a key move into a Tier-2 consumption hub. This 
expansion aligns with a broader trend of institutional investment in 
non-metro real estate, driven by robust consumption growth. However, 
the REIT’s premium valuation and the development stage of the asset 
introduce considerable scrutiny regarding its financial prudence and 
execution capabilities.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=188
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=200
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=202
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Brookfield India REIT’s net operating income rises 23.8% in FY26

Jhunjhunwala-backed Bagmane REIT IPO subscribed 71% on 
Day 1. Check GMP, price band and other details

Office REITs Expand into Hospitality to Enhance Integrated Campus Ecosystems

Brookfield India REIT reported a significant 53% 
year-on-year growth in net operating income to 
₹742.9 crore for Q4 FY26. The company declared 
a distribution of ₹5.50 per unit for the quarter, 
contributing to a full-year dis distribution of 
₹21.40 per unit. Strong leasing and the acquisition 
of Ecoworld  bolstered performance, with net 
consolidated profit rising 30.81% for FY26.

Bagmane Prime Office REIT’s Rs 3,405 crore IPO opened, aiming to 
list at Rs 100. Despite strong institutional backing, including from the 
Jhunjhunwala Trust, grey market signals are muted. The Bengaluru-
focused REIT boasts premium office assets with high occupancy and 
marquee tenants like Google and Amazon, projecting attractive yields.

Office real estate investment trusts (REITs) in 
India are increasingly adding hotels to their 
business park portfolios as part of an integrated 
campus strategy rather than a diversification 
play. This move is aimed at enhancing business 
travel, leadership visits, client engagements, and 
corporate events, while also improving tenant 
stickiness.

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=207
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=201
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=206
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Brookfield’s telecom towers InvIT  
Altius to soon file DRHP for Rs 6,000-crore IP0

CCI Approves Acquisition By Cube Highways Trust 

Capital Infra Trust to distribute Rs 436 cr to unitholders in FY26

The Brookfield sponsored InvIT is also planning to 
raise around Rs 3,000 crore in a pre-IPO funding 
round. India’s second-largest telecom tower operator 
is looking to file the draft red-herring prospectus 
(DRHP) by the end of the month or early June.

The Competition Commission of India (CCI) has approved the proposed acquisition by Cube Highways Trust 
(Cube Trust) of four road special-purpose vehicles. The transaction concerns the purchase of 100 per cent of 
the equity share capital of Baharampore-Farakka Highways (BFHL), Devanahalli Tollway Private (DTPL), Western 
MP Infrastructure and Toll Roads Private (WMPTL) and Chenani Nashri Tunnelway (CNTL), collectively the Target 
SPVs. The approval was conveyed in a brief release by the regulator, and a detailed order will follow.  
The announcement was published by the Press Information Bureau (PIB) on 20 May 2026.

Capital Infra Trust declared a total distribution 
of Rs 436 crore to unitholders for the last fiscal, 
including Rs 117.97 crore for the fourth quarter. 
The infrastructure investment trust, sponsored by 
Gawar Construction Ltd., saw its AUM increase by 
42% to Rs 6,611.4 crore.

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=193
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=195
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=191
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Indigrid Infrastructure Trust Announces Distribution for the Fourth 
Quarter Ended March 31, 2026, Payable on or Before May 26, 2026

PGInvIT FY26 NDCF ₹10,906 mn; FY27 guidance ₹12

Maharashtra InvIT Policy Expected In 4-5 Months As States Rally 
Behind SEBI’s Asset Monetisation Push

IndiGrid Investment Managers Limited (“IIML”) acting in the capacity 
of Investment Manager to IndiGrid Infrastructure Trust at its board 
meeting held on May 14, 2026 announced distribution of INR 4.00 per 
unit for the fourth quarter ended March 31, 2026. The record date for 
this distribution will be May 19, 2026, and payment will be made on or 
before May 26, 2026.

PGInvIT reported FY26 NDCF of ₹10,906 mn and declared a Q4 
distribution of ₹3 per unit, totaling ₹12 per unit for the fiscal year. 
The trust maintains a distribution guidance of ₹12 per unit for FY27 
and holds AAA ratings from major agencies.

Both SEBI and the Bharat InvITs Association 
have been working closely with states, 
making presentations and providing inputs 
on the regulatory structure, product design 
and implementation roadmap for InvITs.

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=205
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=196
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=194



