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EDITORIAL

Dear Readers,

When Infrastructure Investment Trusts (InvITs) made their market debut in India in May 2017 with the launch of the IRB InvIT 
Fund (₹5,033 crore) and India Grid Trust (₹2,250 crore), they were viewed by many as exotic, niche experiments. Designed to 
mirror Real Estate Investment Trusts (REITs), InvITs were intended to monetize operational, income-generating infrastructure 
assets-roads, power transmission lines, and gas pipelines-while offering investors steady, cash-flow-backed distribution yields. 

Fast-forward through nearly a decade of market evolution, and the narrative around Indian InvIT IPOs has undergone a structural 
shift. The sector has evolved from a speculative yield play into an essential asset class for institutional capital allocation. The 
trajectory of public InvIT offerings-marked by surging issue sizes, maturing anchor investor bases, and deep participation from 
sovereign funds, pension funds, and family offices-illustrates a deeper transformation taking place in India’s capital markets. 

In the initial phase between 2017 and 2020, public InvIT issues were tested cautiously in the ₹2,000 crore to ₹5,000 crore range. 
Issuer sponsors were testing liquidity, regulatory frameworks under SEBI, and investor appetite for long-duration asset classes. 

The turning point arrived in April 2021 with the PowerGrid Infrastructure Investment Trust (PGInvIT) IPO. Weighing in at a massive 
₹7,735 crore (comprising a fresh issue of ₹4,993 crore and an offer for sale of ₹2,742 crore), PGInvIT remains the largest public 
InvIT IPO in Indian history to date. Backed by Maharatna PSU Power Grid Corporation of India, PGInvIT proved that domestic and 
international institutional capital could comfortably absorb public offerings in excess of $1 billion.  Recent issuances reaffirm this 
expansion: Raajmarg Infra Investment Trust (March 2026): Launched a ₹6,000 crore 100% fresh issue backed by the National 
Highways Authority of India (NHAI) to finance concession payments for prime road corridors.  Cube Highways Trust (July 2026): 
Transitioned from a privately listed framework into a ₹5,000 crore public InvIT through an Offer for Sale (OFS) of 32.89 crore units.  

The true story of InvITs lies not just in how much capital is raised, but in who is providing it. In the early days of 2017, anchor 
allocations were dominated primarily by domestic equity mutual funds attempting to capture high initial yields (10–12%) alongside 
opportunistic foreign capital.

Today, the anchor books of public InvITs reflect a sophisticated mix of long-duration institutional and strategic capital .  The evolution 
of anchor participation in Indian Infrastructure Investment Trust (InvIT) IPOs reflects a profound shift from early-stage yield-seeking to 
deep institutional backing. While 2017 anchor books relied largely on domestic equity mutual funds and opportunistic asset managers, 
today’s mature landscape is anchored by three distinct institutional archetypes: Ultra-HNI Family Offices seeking bond-like, inflation-
hedged wealth preservation (exemplified by PremjiInvest’s landmark ₹1,250 crore total commitment to Cube Highways Trust); Life 
Insurers and Pension Funds (such as SBI Life and the Coal Mines Provident Fund) leveraging predictable cash flows for long-duration 
Asset-Liability Matching (ALM) without construction risk; and Private Equity Platform Builders (like KKR and GIC in IndiGrid) utilizing 
InvITs as multi-decade consolidation platforms to systematically acquire and scale yield-generating infrastructure assets.

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

जब इंंफ्राास्ट्रक्चर इन्वेेस्टमंेंट ट्रस्ट्स (InvITs) नेे मई 2017 मंें भाारत मंें IRB InvIT Fund (₹5,033 करोोड़) और India Grid Trust 
(₹2,250 करोोड़) केे लॉॉन्च केे सााथ अपनीी बााज़ाार मंें शुुरुआत कीी, तब कई लोोगोंं नेे इन्हंें एक वि�शि�ष्ट, सीीमि�त प्रयोोग केे रूप मंें देेखाा। रि�यल एस्टेेट 
इन्वेेस्टमंेंट ट्रस्ट्स (REITs) केे अनुरुूप डि�ज़ााइन कि�ए गए InvITs काा उदे्देश्य परि�चाालन, आय उत्पन्न करनेे वाालीी अवसंरचनाा परि�संपत्ति�योंं—सड़कंें, 
वि�द्युुत संंचरण लााइनें और गैैस पााइपलााइन—काा मुुद्रीीकरण करनाा थाा, सााथ हीी नि�वेेशकोंं कोो स्थि�िर, नकदीी प्रवााह-आधाारि�त वि�तरण यीील्ड प्रदाान करनाा थाा। 

लगभग एक दशक केे बााज़ाार वि�काास केे बााद, भाारतीीय InvIT IPOs केे आसपाास कीी कहाानीी मंें संंरचनाात्मक बदलााव आयाा हैै। यह क्षेेत्र एक सट्टाात्मक यीील्ड पे्ले सेे 
वि�कसि�त होोकर संंस्थाागत पंूं�जीी आवंंटन केे लि�ए एक आवश्यक एसेेट क्लाास बन गयाा हैै। साार्ववजनि�क InvIT ऑफरिं�ग्स कीी दि�शाा—बढ़तेे इश्यूू सााइज, परि�पक्व होोतेे 
एंकंर नि�वेेशक आधाार और संंप्रभु ुफंंड्स, पंेंशन फंंड्स और फैैमि�लीी ऑफि�सेस कीी गहरीी भाागीीदाारीी—भाारत केे पंूं�जीी बााज़ाार मंें होो रहेे व्याापक परि�वर्ततन कोो दर्शाा�तीी हैै। 

2017 सेे 2020 केे प्राारंंभि�क चरण मंें, साार्ववजनि�क InvIT इश्यूूज़ कोो साावधाानीीपूूर्ववक ₹2,000 करोोड़ सेे ₹5,000 करोोड़ केे दाायरे मंें परखाा 
गयाा। जाारीीकर्ताा� प्राायोोजक SEBI केे तहत तरलताा, नि�याामक ढांं�चे और दीीर्घघकाालि�क परि�संपत्ति� वर्गोंं केे प्रति� नि�वेेशक रुचि� काा परीीक्षण कर रहेे थेे। 

टर्निं�ग पॉॉइंंट अपै्रैल 2021 मंें PowerGrid Infrastructure Investment Trust (PGInvIT) केे IPO केे सााथ आयाा। ₹7,735 
करोोड़ (₹4,993 करोोड़ काा फे्रेश इश्यूू और ₹2,742 करोोड़ काा ऑफर फॉॉर सेेल) केे सााथ, PGInvIT आज तक भाारत केे इति�हाास काा 
सबसेे बड़ाा साार्ववजनि�क InvIT IPO बनाा हुुआ हैै। महरत्न PSU Power Grid Corporation of India केे समर्थथन केे सााथ, PGIn-
vIT नेे यह सााबि�त कि�याा कि� घरेलूू और अंंतररााष्ट्रीीय संंस्थाागत पंूं�जीी $1 बि�लि�यन सेे अधि�क केे साार्ववजनि�क ऑफरिं�ग्स कोो सहजताा सेे अवशोोषि�त 
कर सकतीी हैै। हाालि�याा इश्यूूज़ इस वि�स्ताार कीी पुुष्टि� करतेे हंैं: Raajmarg Infra Investment Trust (माार्चच 2026): ₹6,000 
करोोड़ काा 100% फे्रेश इश्यूू लॉॉन्च कि�याा, जि�से National Highways Authority of India (NHAI) काा समर्थथन प्रााप्त थाा, जि�सकाा 
उदे्देश्य प्रमुुख सड़क कॉॉरि�डोोर केे लि�ए कंंसेेशन भुगुताान कोो वि�त्तपोोषि�त करनाा थाा। Cube Highways Trust (जुुलााई 2026): 32.89 
करोोड़ यूूनि�ट्स केे ऑफर फॉॉर सेेल (OFS) केे मााध्यम सेे ₹5,000 करोोड़ केे साार्ववजनि�क InvIT मंें नि�जीी सूूचीीबद्ध ढांं�चे सेे संंक्रमण कि�याा। 

InvITs कीी वाास्तवि�क कहाानीी केेवल इस बाात मंें नहींं�  हैै कि� कि�तनीी पंूं�जीी जुुटााई गई, बल्कि�� इसमंें भीी हैै कि� इसे कौौन प्रदाान कर रहाा हैै। 2017 केे शुुरुआतीी दौौर मंें, एंकंर आवंंटन 
मुुख्यतःः घरेलूू इक्वि�टीी म्यूूचुअल फंंड्स द्वााराा प्रभुतु्व मंें थेे, जोो उच्च प्राारंंभि�क यीील्ड (10–12%) केे सााथ-सााथ अवसरवाादीी वि�देेशीी पंूं�जीी कोो आकर्षि�ित करनेे काा प्रयाास कर रहेे थेे। 

आज, साार्ववजनि�क InvITs केे एंकंर बुुक्स दीीर्घघकाालि�क संंस्थाागत और रणनीीति�क पंूं�जीी केे एक परि�ष्कृृत मि�श्रण कोो दर्शाा�ते हंैं। भाारतीीय इंंफ्राास्ट्रक्चर 
इन्वेेस्टमंेंट ट्रस्ट (InvIT) IPOs मंें एंकंर भाागीीदाारीी काा वि�काास प्राारंंभि�क यीील्ड-उन्मुुख नि�वेेश सेे गहरे संंस्थाागत समर्थथन कीी ओर एक महत्वपूूर्णण बदलााव 
कोो दर्शाा�ताा हैै। जहाँँ� 2017 केे एंकंर बुुक्स मुुख्यतःः घरेलूू इक्वि�टीी म्यूूचुअल फंंड्स और अवसरवाादीी एसेेट मैैनेेजर्सस पर नि�र्भभर थेे, वहींं�  आज काा परि�पक्व 
परि�दृश्य तीीन वि�शि�ष्ट संंस्थाागत शे्रेणि�योंं पर आधाारि�त हैै: अल्ट्राा-HNI फैैमि�लीी ऑफि�सेस, जोो बॉॉन्ड-जैैसीी, मुुद्राास्फीीति�-सुुरक्षि�त संंपत्ति� संंरक्षण कीी तलााश मंें 
हंैं (जैैसेे PremjiInvest द्वााराा Cube Highways Trust मंें ₹1,250 करोोड़ कीी उले्लेखनीीय प्रति�बद्धताा); जीीवन बीीमाा कंंपनि�याँँ� और पंेंशन फंंड्स 
(जैैसेे SBI Life और Coal Mines Provident Fund), जोो पूूर्वाा�नुमेुेय नकदीी प्रवााह काा उपयोोग दीीर्घघकाालि�क एसेेट-लाायबि�लि�टीी मैैचिं�ग (ALM) केे 
लि�ए करतेे हंैं, बि�नाा नि�र्माा�ण जोोखि�म केे; और प्रााइवेेट इक्वि�टीी पे्लेटफॉॉर्मम बि�ल्डर्सस (जैैसेे IndiGrid मंें KKR और GIC), जोो InvITs काा उपयोोग बहुु-दशकीीय 
समेेकन पे्लेटफॉॉर्मम केे रूप मंें करतेे हंैं, तााकि� व्यवस्थि�ित रूप सेे आय उत्पन्न करनेे वाालीी अवसंरचनाा परि�संपत्ति�योंं काा अधि�ग्रहण और वि�स्ताार कि�याा जाा सकेे। 

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

संंपाादकीीय
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India’s capital markets are witnessing the emergence of 
a new investment landscape-one where commercial real 
estate and infrastructure are no longer accessed only 
through direct ownership or private capital, but  
increasingly through transparent, listed investment  
vehicles. The recent introduction of new benchmark  
indices by the National Stock Exchange (NSE) and the 
Bombay Stock Exchange (BSE) marks an important  
milestone in this evolution. 

The launch of the BSE REITs & Commercial Real Estate 
Index, alongside NSE’s initiatives around the Nifty REITs 
& InvITs Index and the inclusion of REITs in mainstream 
Nifty indices, reflects the growing maturity of India’s 
listed real asset ecosystem. These benchmarks are more 
than market indicators; they provide the foundation for 
passive investing, facilitate product innovation, improve 
market liquidity and enhance institutional participation. 

For investors, this represents a shift from investing in 
isolated real estate or infrastructure assets to participat-
ing in diversified portfolios of professionally managed, 
income-generating assets. For India’s capital markets,  
it marks the beginning of a more sophisticated listed 
alternatives ecosystem.

The Evolution of India’s Listed Real Assets
India introduced the REIT framework in 2014 and  
witnessed the listing of its first REIT in 2019. Since then, 
listed REITs have established themselves as vehicles that 
provide investors with exposure to Grade-A office parks, 
retail malls and commercial properties while distributing 
a significant portion of their cash flows. 

In parallel, Infrastructure Investment Trusts (InvITs) have 
emerged as an efficient mechanism for monetising  
operational infrastructure assets such as highways, power 
transmission networks, renewable energy projects, gas 
pipelines, telecom towers and digital infrastructure.  
InvITs have become an increasingly preferred platform for 
infrastructure developers seeking to recycle capital into 
new projects while offering investors stable, long-term 
cash flows. 

Together, REITs and InvITs now represent two  
complementary pillars of India’s listed real asset  
market-one anchored in commercial real estate and the 
other in core infrastructure. 

Why Dedicated REIT & InvIT Indices Matter
Every mature capital market relies on benchmark  
indices to support investment decisions. They serve as 

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

NSE & BSE Launch New REIT & InvIT 
Indices: A Defining Moment for  
India’s Listed Real Estate Market
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performance yardsticks, facilitate passive investing,  
enable index funds and ETFs, and provide institutional 
investors with a recognised benchmark for portfolio 
allocation. 

Until recently, India’s REIT and InvIT investors had limited 
benchmark options. Portfolio construction depended 
largely on individual security selection, while passive 
investment opportunities remained scarce. 

The introduction of dedicated REIT and InvIT benchmarks 
fundamentally changes this dynamic. 

For asset managers, these indices provide investable 
benchmarks for launching low-cost index funds and 
Exchange Traded Funds (ETFs). For institutional investors, 
they improve portfolio benchmarking and strategic asset 
allocation. For retail investors, they offer simplified access 
to diversified portfolios of commercial real estate and 
infrastructure assets through professionally managed 
products. 

In many ways, India is following the trajectory of  
developed markets where benchmark indices have played 
a critical role in expanding listed real asset investing. 

Understanding the New  
Benchmark Frameworks
The BSE REITs & Commercial Real Estate Index has 
been designed to capture India’s commercial real estate 
ecosystem by combining listed REITs with companies that 
derive substantial revenues from commercial property 
ownership and leasing. The index currently comprises 12 
constituents, selected from the BSE 1000 universe and 
listed REITs and InvITs. To ensure diversification, individual 
constituent weights are capped at 20%, while the index 
undergoes semi-annual rebalancing and reconstitution 
every March and September. 

Complementing this, NSE has strengthened the listed real 
asset ecosystem by introducing the Nifty REITs & InvITs 
Index and making REITs eligible for inclusion in broader 
Nifty indices. This follows SEBI’s decision to classify REITs 
as equity instruments for mutual fund purposes, thereby 
enabling mutual fund houses to introduce REIT-focused 
and REIT-InvIT-based investment products. 

Collectively, these developments lay the groundwork for 
an expanding ecosystem of passive investment products 

that can channel long-term capital into India’s real asset 
markets. 

Diversification Across Real Estate and Infrastructure
One of the most compelling features of these new indices 
is their ability to provide diversified exposure across two 
distinct but complementary sectors. 

REITs offer investors participation in high-quality office 
parks, retail malls, business parks and other income- 
generating commercial assets supported by long-term 
lease rentals. 

InvITs, on the other hand, provide exposure to completed 
infrastructure assets including highways, renewable  
energy projects, transmission networks, gas pipelines, 
telecom towers and digital infrastructure, where  
revenues are often supported by long-term concession 
agreements or regulated tariffs. 

This combination creates a diversified investment  
proposition that balances the rental income  
characteristics of commercial real estate with the  
predictable cash flows generated by infrastructure assets. 
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As India expands investments in logistics parks, data 
centres, healthcare facilities, warehousing and urban 
infrastructure, future REITs and InvITs are expected to 
further broaden the benchmark universe.

Catalysing Passive Investing
The introduction of benchmark indices is expected to 
accelerate the growth of passive investing in India’s real 
asset market. 
 
Globally, passive funds have become one of the  
fastest-growing investment segments because of their 
low costs, transparency and disciplined investment 
approach. Dedicated REIT and InvIT indices now provide 
Indian asset managers with the benchmark  
infrastructure required to develop ETFs, index mutual 
funds and multi-asset investment strategies. 

This is particularly important for retail investors. 

Direct investment in commercial real estate or  
infrastructure typically requires substantial capital  
commitments and specialised expertise. Index-based 
investment products significantly lower the investment 
threshold while providing access to professionally  
managed portfolios of institutional-quality assets. 

The emergence of REIT and InvIT-focused mutual funds is 
therefore expected to democratise ownership of India’s 
premium commercial and infrastructure assets.

Performance and Portfolio Relevance
The performance characteristics of India’s listed real asset 
benchmarks reinforce their growing importance in  
diversified portfolios. 

The BSE REITs & Commercial Real Estate Index has 
generated an annualised 11.8% one-year total return 
and 23.6% over three years, while maintaining moderate 
levels of volatility. 

Similarly, the Nifty REITs & InvITs Total Return Index has 
delivered a five-year CAGR of approximately 12.8%, 
accompanied by a dividend yield of around 4.8% and  
relatively low correlation with the broader equity market.
These characteristics position REITs and InvITs as  
effective diversification tools. They combine recurring 
income distributions with the potential for capital  
appreciation while exhibiting return patterns that differ 
from traditional equity and fixed-income investments. 

For long-term investors, pension funds and family offices, 
listed real assets can therefore serve as a strategic  
allocation within diversified portfolios. 

Liquidity, Regulation and Market Development
Liquidity has historically remained one of the principal 
challenges facing India’s listed REIT and InvIT market. 
Benchmark indices are expected to address this by  
encouraging passive fund participation, increasing  
institutional ownership and improving secondary market 
trading activity. 

At the same time, the regulatory environment has 
evolved considerably. 

SEBI has progressively strengthened governance  
standards, disclosure requirements, valuation practices 
and investor protection norms governing REITs and InvITs. 
Its decision to classify REITs as equity instruments for  
mutual fund purposes aligns regulatory treatment with 
their market-traded nature while facilitating broader  
participation through mutual funds and passive products. 

As passive assets under management continue to grow, 
liquidity and price discovery across listed real assets are 
expected to improve further. 

Behavioural Biases Remain an Important Consideration
Despite increasing sophistication, investor behaviour  
continues to influence the adoption of REITs and InvITs. 
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Many investors continue to compare listed REITs with 
residential property ownership, leading to behavioural 
biases such as anchoring to historical property  
appreciation, home bias and loss aversion. 
 
Unlike physical real estate, however, REITs and InvITs are 
market-linked securities whose prices fluctuate daily in  
response to changes in interest rates, economic  
conditions, rental expectations and investor sentiment. 
They should therefore be evaluated as listed equity 
investments rather than substitutes for directly owned 
property. 

Understanding this distinction will become increasingly 
important as retail participation expands through mutual 
funds and ETFs. 

The Road Ahead
The launch of dedicated REIT and InvIT indices signals the 
next phase in the institutionalisation of India’s listed real 
asset market. 

As additional platforms emerge across logistics,  
warehousing, healthcare, hospitality, renewable energy, 
data centres and digital infrastructure, these benchmarks 
are likely to become increasingly representative of India’s 
growing real asset economy. 

The development of dedicated ETFs, passive mutual 
funds, retirement products and model portfolios built 
around these benchmarks will deepen market  
participation while providing long-term capital for India’s 
commercial real estate and infrastructure sectors.

Conclusion
The recent initiatives by NSE and BSE represent far 
more than the introduction of new market indices. 
They establish the benchmark architecture necessary 
for India’s listed real asset market to mature into a 
globally competitive investment segment. 

By combining commercial real estate and infrastruc-
ture within transparent, rules-based benchmarks, 
these indices improve market accessibility, encourage 
passive investing, strengthen liquidity and broaden 
institutional participation. They also reinforce India’s 
position as one of the most promising emerging  
markets for listed income-generating assets. 

For investors, REITs and InvITs now offer more than 
attractive distribution yields—they provide access to 
diversified portfolios of professionally managed real 
assets capable of generating stable income, capital 
appreciation and long-term portfolio diversification.  
As India’s infrastructure ambitions and commercial real 
estate market continue to expand, these benchmark 
indices are poised to become the cornerstone of a new 
generation of investment products and an integral part 
of the country’s evolving capital market landscape.
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भाारत केे पंूं�जीी बााज़ाार एक नए नि�वेेश परि�दृश्य केे उभरनेे केे सााक्षीी 
बन रहेे हंैं—जहाँँ� वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट और अवसंरचनाा तक 
पहुंं�च अब केेवल प्रत्यक्ष स्वाामि�त्व याा नि�जीी पंूं�जीी केे मााध्यम सेे हीी 
नहींं� , बल्कि�� पाारदर्शीी, सूूचीीबद्ध नि�वेेश सााधनोंं केे मााध्यम सेे भीी 
बढ़तीी जाा रहीी हैै। नेेशनल स्टॉॉक एक्सचंेंज (NSE) और बॉॉम्बेे 
स्टॉॉक एक्सचंेंज (BSE) द्वााराा हााल हीी मंें नए बंेंचमाार्कक  सूूचकांं�कोंं 
कीी शुुरुआत इस वि�काास मंें एक महत्वपूूर्णण मीील काा पत्थर हैै। 

BSE REITs एवंं कमर्शि�ियल रि�यल एस्टेेट इंंडेेक्स केे लॉॉन्च 
केे सााथ-सााथ NSE द्वााराा नि�फ्टीी REITs एवंं InvITs इंंडेेक्स 
सेे संंबंंधि�त पहलें और मुुख्यधााराा केे नि�फ्टीी सूूचकांं�कोंं मंें REITs 
काा समाावेेश, भाारत केे सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क परि�संपत्ति� पाारि�स्थि�िति�कीी 
तंंत्र कीी बढ़तीी परि�पक्वताा कोो दर्शाा�ताा हैै। येे बंेंचमाार्कक  केेवल बााज़ाार 
संंकेेतक नहींं�  हंैं; वेे नि�ष्क्रि��य नि�वेेश केे लि�ए आधाार प्रदाान करतेे हंैं, 
उत्पााद नवााचाार कोो सक्षम बनाातेे हंैं, बााज़ाार तरलताा मंें सुुधाार करतेे 
हंैं और संंस्थाागत भाागीीदाारीी कोो बढ़ाातेे हंैं। 

नि�वेेशकोंं केे लि�ए, यह अलग-अलग रि�यल एस्टेेट याा अवसंरचनाा 
परि�संपत्ति�योंं मंें नि�वेेश सेे हटकर, पेेशेेवर रूप सेे प्रबंंधि�त, आय 
उत्पन्न करनेे वाालीी परि�संपत्ति�योंं केे वि�वि�धीीकृृत पोोर्टटफोोलि�योो मंें 
भाागीीदाारीी कीी ओर एक बदलााव काा प्रति�नि�धि�त्व करताा हैै। भाारत केे 
पंूं�जीी बााज़ाार केे लि�ए, यह एक अधि�क परि�ष्कृृत सूूचीीबद्ध वैैकल्पि�िक 
नि�वेेश पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र कीी शुुरुआत कोो दर्शाा�ताा हैै।

भाारत केे सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क परि�संंपत्ति�योंं काा वि�काास
भाारत नेे 2014 मंें REIT ढांं�चाा पेेश कि�याा और 2019 मंें अपनेे 
पहले REIT कीी सूूचीीबद्धताा देेखीी। तब सेे, सूूचीीबद्ध REITs नेे 
स्वयं कोो ऐसेे सााधनोंं केे रूप मंें स्थाापि�त कि�याा हैै जोो नि�वेेशकोंं कोो 
गे्रेड-A काार्याा�लय परि�सरोंं, रि�टेल मॉॉल्स और वााणि�ज्यि�िक संंपत्ति�योंं 
मंें नि�वेेश काा अवसर प्रदाान करतेे हंैं, सााथ हीी अपनेे नकदीी प्रवााह 
काा एक महत्वपूूर्णण हि�स्साा वि�तरि�त करतेे हंैं। 

समाानांं�तर रूप सेे, इंंफ्राास्ट्रक्चर इन्वेेस्टमंेंट ट्रस्ट्स (InvITs) 
परि�चाालन अवसंरचनाा परि�संपत्ति�योंं जैैसेे रााजमाार्गग, वि�द्युुत संंचरण 
नेेटवर्कक , नवीीकरणीीय ऊर्जाा� परि�योोजनााएँँ, गैैस पााइपलााइन, दूूरसंंचाार 
टाावर और डि�जि�टल अवसंरचनाा केे मुुद्रीीकरण केे लि�ए एक प्रभाावीी 
तंंत्र केे रूप मंें उभरे हंैं। InvITs अवसंरचनाा डेेवलपर्सस केे लि�ए 
नए प्रोोजेेक्ट्स मंें पंूं�जीी पुुनर्नि�िवेेश करनेे काा एक पसंंदीीदाा मंंच बनते 
जाा रहेे हंैं, सााथ हीी नि�वेेशकोंं कोो स्थि�िर, दीीर्घघकाालि�क नकदीी प्रवााह 
प्रदाान करतेे हंैं। 

सााथ मि�लकर, REITs और InvITs अब भाारत केे सूूचीीबद्ध 
वाास्तवि�क परि�संपत्ति� बााज़ाार केे दोो पूूरक स्तंंभोंं काा प्रति�नि�धि�त्व 
करतेे हंैं—एक वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट पर आधाारि�त और दूूसराा 
कोोर अवसंरचनाा पर कंेंद्रि�त।

REIT एवं ंInvIT केे लि�ए समर्पि�ित सूूचकांं�कोंं काा महत्व
हर परि�पक्व पंूं�जीी बााज़ाार नि�वेेश नि�र्णणयोंं कोो समर्थथन देेनेे केे लि�ए 
बंेंचमाार्कक  सूूचकांं�कोंं पर नि�र्भभर करताा हैै। येे प्रदर्शशन केे माानक 
केे रूप मंें काार्यय करतेे हंैं, नि�ष्क्रि��य नि�वेेश कोो सक्षम बनाातेे हंैं, 
इंंडेेक्स फंंड्स और ETFs कोो प्रोोत्सााहि�त करतेे हंैं, और संंस्थाागत 
नि�वेेशकोंं कोो पोोर्टटफोोलि�योो आवंंटन केे लि�ए एक माान्यताा प्रााप्त 
बंेंचमाार्कक  प्रदाान करतेे हंैं।

NSE एवं ंBSE द्वााराा नए REIT एवं ं
InvIT सूूचकांं�कोंं काा शुुभाारंभं: भाारत केे 
सूूचीीबद्ध रि�यल एस्टेेट बााज़ाार केे लि�ए 
एक नि�र्णाा�यक क्षण
श्रीी श्रीीनि�वाास मूरू्ति�ि, कंंसल्टिं�ं�ग एडि�टर, इन्वट्रस्ट इन्फोो
सुुश्रीी खुुशीी वर्माा�, सीीनि�यर एनाालि�स्ट, इन्वट्रस्ट इन्फोो
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हााल तक, भाारत केे REIT और InvIT नि�वेेशकोंं केे पाास सीीमि�त 
बंेंचमाार्कक  वि�कल्प थेे। पोोर्टटफोोलि�योो नि�र्माा�ण मुुख्यतःः व्यक्ति�गत 
प्रति�भूूति�योंं केे चयन पर नि�र्भभर थाा, जबकि� नि�ष्क्रि��य नि�वेेश केे 
अवसर सीीमि�त रहेे। 

समर्पि�ित REIT और InvIT बंेंचमाार्कक  कीी शुुरुआत इस स्थि�िति� कोो 
मूूल रूप सेे बदल देेतीी हैै। 

एसेेट मैैनेेजर्सस केे लि�ए, येे सूूचकांं�क कम लाागत वाालेे इंंडेेक्स 
फंंड्स और एक्सचंेंज टे्रेडेेड फंंड्स (ETFs) लॉॉन्च करनेे हेेतुु 
नि�वेेश योोग्य बंेंचमाार्कक  प्रदाान करतेे हंैं। संंस्थाागत नि�वेेशकोंं केे लि�ए, 
येे पोोर्टटफोोलि�योो बंेंचमाार्किं�ग और रणनीीति�क एसेेट आवंंटन कोो 
बेेहतर बनाातेे हंैं। खुदुराा नि�वेेशकोंं केे लि�ए, येे पेेशेेवर रूप सेे प्रबंंधि�त 
उत्पाादोंं केे मााध्यम सेे वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट और अवसंरचनाा 
परि�संपत्ति�योंं केे वि�वि�धीीकृृत पोोर्टटफोोलि�योो तक सरल पहुंं�च प्रदाान 
करतेे हंैं। 

कई माायनोंं मंें, भाारत वि�कसि�त बााज़ाारोंं कीी उस दि�शाा काा अनुुसरण 
कर रहाा हैै जहाँँ� बंेंचमाार्कक  सूूचकांं�कोंं नेे सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क 
परि�संपत्ति� नि�वेेश कोो वि�स्ताार देेनेे मंें महत्वपूूर्णण भूूमि�काा नि�भााई हैै।

नए बंेंचमाार्कक  ढाँँ�चोंं कोो समझनाा
BSE REITs एवंं कमर्शि�ियल रि�यल एस्टेेट इंंडेेक्स कोो भाारत 
केे वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र कोो दर्शाा�नेे केे 
लि�ए डि�ज़ााइन कि�याा गयाा हैै, जि�समंें सूूचीीबद्ध REITs केे सााथ 
उन कंंपनि�योंं कोो शाामि�ल कि�याा गयाा हैै जोो वााणि�ज्यि�िक संंपत्ति�योंं 
केे स्वाामि�त्व और लीीज़िं�ग सेे महत्वपूूर्णण रााजस्व अर्जि�ित करतीी हंैं। 
इस सूूचकांं�क मंें वर्ततमाान मंें 12 घटक शाामि�ल हंैं, जि�न्हंें BSE 
1000 यूूनि�वर्सस तथाा सूूचीीबद्ध REITs और InvITs सेे चुुनाा गयाा 
हैै। वि�वि�धीीकरण सुुनि�श्चि�त करनेे केे लि�ए, प्रत्येेक घटक काा वज़न 
20% तक सीीमि�त रखाा गयाा हैै, जबकि� सूूचकांं�क काा अर्धधवाार्षि�िक 
पुुनर्संतुुलन और पुुनर्गगठन प्रत्येेक वर्षष माार्चच और सि�तंबर मंें कि�याा 
जााताा हैै। 

इसकेे पूूरक केे रूप मंें, NSE नेे नि�फ्टीी REITs एवंं InvITs 
इंंडेेक्स कीी शुुरुआत करकेे और REITs कोो व्याापक नि�फ्टीी 
सूूचकांं�कोंं मंें शाामि�ल होोनेे केे लि�ए पाात्र बनााकर सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क 
परि�संपत्ति� पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र कोो मजबूूत कि�याा हैै। यह SEBI केे 
उस नि�र्णणय केे बााद संंभव हुुआ हैै जि�समंें REITs कोो म्यूूचुअल 
फंंड केे उदे्देश्य सेे इक्वि�टीी सााधन केे रूप मंें वर्गीीकृृत कि�याा गयाा, 
जि�ससेे म्यूूचुअल फंंड हााउसोंं कोो REIT-कंेंद्रि�त और REIT-In-
vIT आधाारि�त नि�वेेश उत्पााद पेेश करनेे कीी अनुमुति� मि�लीी। 

साामूूहि�क रूप सेे, येे वि�काास नि�ष्क्रि��य नि�वेेश उत्पाादोंं केे एक 
वि�स्तृृत होोतेे पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र कीी नींं�व  रखते हंैं, जोो भाारत केे 
वाास्तवि�क परि�संपत्ति� बााज़ाारोंं मंें दीीर्घघकाालि�क पंूं�जीी प्रवााहि�त कर 
सकतेे हंैं।

रि�यल एस्टेेट और अवसंंरचनाा मंें वि�वि�धीीकरण
इन नए सूूचकांं�कोंं कीी सबसेे महत्वपूूर्णण वि�शेषतााओं ंमंें सेे एक यह 
हैै कि� येे दोो अलग लेेकि�न पूूरक क्षेेत्रोंं मंें वि�वि�धीीकृृत नि�वेेश अवसर 
प्रदाान करतेे हंैं।

REITs नि�वेेशकोंं कोो उच्च गुणुवत्ताा वाालेे काार्याा�लय परि�सरोंं, 
रि�टेल मॉॉल्स, बि�ज़नेेस पाार्क्स�स और अन्य आय उत्पन्न करनेे वाालीी 
वााणि�ज्यि�िक परि�संपत्ति�योंं मंें भाागीीदाारीी काा अवसर देेतेे हंैं, जोो 
दीीर्घघकाालि�क लीीज़ रंेंटल सेे समर्थि�ित होोतेे हंैं। 

दूूसरीी ओर, InvITs नि�वेेशकोंं कोो पूूर्णण वि�कसि�त अवसंरचनाा 
परि�संपत्ति�योंं जैैसेे रााजमाार्गग, नवीीकरणीीय ऊर्जाा� परि�योोजनााएँँ, 
ट्रांं�समि�शन नेेटवर्कक , गैैस पााइपलााइन, दूूरसंंचाार टाावर और 
डि�जि�टल अवसंरचनाा मंें नि�वेेश काा अवसर प्रदाान करतेे हंैं, जहाँँ� 
रााजस्व अक्सर दीीर्घघकाालि�क रि�याायत समझौौतोंं याा वि�नि�यमि�त टैैरि�फ 
द्वााराा समर्थि�ित होोताा हैै। 

यह संंयोोजन एक ऐसाा वि�वि�धीीकृृत नि�वेेश प्रस्तााव तैैयाार करताा हैै 
जोो वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट कीी कि�राायाा आय वि�शेषतााओं ंऔर 
अवसंरचनाा परि�संपत्ति�योंं द्वााराा उत्पन्न पूूर्वाा�नुमेुेय नकदीी प्रवााह केे बीीच 
संंतुुलन स्थाापि�त करताा हैै। 

जैैसेे-जैैसेे भाारत लॉॉजि�स्टि�िक्स पाार्क्स�स, डेेटाा संेंटर्सस, हेेल्थकेेयर 
सुुवि�धााओं,ं वेेयरहााउसिं�ग और शहरीी अवसंरचनाा मंें नि�वेेश काा 
वि�स्ताार कर रहाा हैै, भवि�ष्य केे REITs और InvITs सेे बंेंचमाार्कक  
यूूनि�वर्सस कोो और व्याापक बनाानेे कीी अपेेक्षाा हैै।
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नि�ष्क्रि��य नि�वेशे कोो प्रोोत्सााहन
बंेंचमाार्कक  सूूचकांं�कोंं कीी शुुरुआत सेे भाारत केे वाास्तवि�क परि�संपत्ति� 
बााज़ाार मंें नि�ष्क्रि��य नि�वेेश कीी वृदृ्धि� तेेज़ होोनेे कीी अपेेक्षाा हैै।

वैैश्वि�क स्तर पर, नि�ष्क्रि��य फंंड्स कम लाागत, पाारदर्शि�िताा और 
अनुशुाासि�त नि�वेेश दृष्टि�कोोण केे काारण सबसेे तेेज़ीी सेे बढ़नेे वाालेे 
नि�वेेश क्षेेत्रोंं मंें सेे एक बन गए हंैं। समर्पि�ित REIT और In-
vIT सूूचकांं�क अब भाारतीीय एसेेट मैैनेेजर्सस कोो ETFs, इंंडेेक्स 
म्यूूचुअल फंंड्स और मल्टीी-एसेेट नि�वेेश रणनीीति�योंं केे वि�काास केे 
लि�ए आवश्यक बंेंचमाार्कक  संंरचनाा प्रदाान करतेे हंैं। 

यह वि�शेष रूप सेे खुदुराा नि�वेेशकोंं केे लि�ए महत्वपूूर्णण हैै।
वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट याा अवसंरचनाा मंें प्रत्यक्ष नि�वेेश केे 
लि�ए आमतौौर पर बडे़े पंूं�जीी नि�वेेश और वि�शेष वि�शेषज्ञताा कीी 
आवश्यकताा होोतीी हैै। इंंडेेक्स-आधाारि�त नि�वेेश उत्पााद नि�वेेश कीी 
न्यूूनतम सीीमाा कोो कााफीी कम करतेे हंैं, सााथ हीी संंस्थाागत गुणुवत्ताा 
वाालीी परि�संपत्ति�योंं केे पेेशेेवर रूप सेे प्रबंंधि�त पोोर्टटफोोलि�योो तक पहुंं�च 
प्रदाान करतेे हंैं। 

इसलि�ए, REIT और InvIT कंेंद्रि�त म्यूूचुअल फंंड्स काा उभरनाा 
भाारत कीी प्रीीमि�यम वााणि�ज्यि�िक और अवसंरचनाा परि�संपत्ति�योंं केे 
स्वाामि�त्व कोो अधि�क लोोकतांं�त्रि�क बनाानेे कीी दि�शाा मंें एक महत्वपूूर्णण 
कदम माानाा जाा रहाा हैै।

प्रदर्शशन और पोोर्टटफोोलि�योो प्राासंंगि�कताा
भाारत केे सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क परि�संपत्ति� बंेंचमाार्क्स�स केे प्रदर्शशन गुणु 
उनकीी वि�वि�धीीकृृत पोोर्टटफोोलि�योो मंें बढ़तीी महत्ताा कोो दर्शाा�ते हंैं। 

BSE REITs एवंं कमर्शि�ियल रि�यल एस्टेेट इंंडेेक्स नेे एक वर्षष 
मंें 11.8% काा वाार्षि�िकीीकृृत कुुल रि�टर्नन और तीीन वर्षोंं मंें 23.6% 
काा रि�टर्नन प्रदाान कि�याा हैै, सााथ हीी मध्यम स्तर कीी अस्थि�िरताा बनााए 
रखीी हैै।

इसीी प्रकाार, नि�फ्टीी REITs एवंं InvITs टोोटल रि�टर्नन इंंडेेक्स नेे 
लगभग 12.8% काा पाँँ�च वर्षीीय CAGR प्रदाान कि�याा हैै, जि�सकेे 
सााथ लगभग 4.8% काा डि�वि�डेंड यीील्ड और व्याापक इक्वि�टीी 
बााज़ाार केे सााथ अपेेक्षााकृृत कम सहसंबंंध देेखाा गयाा हैै। 

येे वि�शेषतााएँँ REITs और InvITs कोो प्रभाावीी वि�वि�धीीकरण 
उपकरण केे रूप मंें स्थाापि�त करतीी हंैं। येे नि�यमि�त आय वि�तरण 
कोो पंूं�जीी वृदृ्धि� कीी संंभाावनााओं ंकेे सााथ जोोड़तेे हंैं, जबकि� पाारंंपरि�क 
इक्वि�टीी और फि�क्स्ड-इनकम नि�वेेशोंं सेे भि�न्न रि�टर्नन पैैटर्नन प्रदर्शि�ित 
करतेे हंैं। 

दीीर्घघकाालि�क नि�वेेशकोंं, पंेंशन फंंड्स और फैैमि�लीी ऑफि�सेस 
केे लि�ए, सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क परि�संपत्ति�याँँ� इस प्रकाार वि�वि�धीीकृृत 
पोोर्टटफोोलि�योो मंें एक रणनीीति�क आवंंटन केे रूप मंें काार्यय कर 
सकतीी हंैं। 

तरलताा, वि�नि�यमन और बााज़ाार वि�काास
भाारत केे सूूचीीबद्ध REIT और InvIT बााज़ाार केे साामनेे तरलताा 
ऐति�हाासि�क रूप सेे प्रमुुख चुुनौौति�योंं मंें सेे एक रहीी हैै। बंेंचमाार्कक  
सूूचकांं�कोंं सेे अपेेक्षाा हैै कि� वेे नि�ष्क्रि��य फंंड भाागीीदाारीी कोो प्रोोत्सााहि�त 
करकेे, संंस्थाागत स्वाामि�त्व बढ़ााकर और द्वि�तीीयक बााज़ाार मंें टे्रेडिं�ंग 
गति�वि�धि� मंें सुुधाार करकेे इस समस्याा काा समााधाान करंेंगेे।

इसीी केे सााथ, वि�नि�याामक वााताावरण मंें भीी उले्लेखनीीय वि�काास हुुआ 
हैै।

SEBI नेे क्रमि�क रूप सेे REITs और InvITs केे लि�ए गवर्नेंस 
माानकोंं, प्रकटीीकरण आवश्यकतााओं,ं मूूल्यांं�कन प्रथााओं ंऔर 
नि�वेेशक संंरक्षण माानदंडोंं कोो सुुदृढ़ कि�याा हैै। म्यूूचुअल फंंड 
उदे्देश्योंं केे लि�ए REITs कोो इक्वि�टीी सााधन केे रूप मंें वर्गीीकृृत 
करनेे काा उसकाा नि�र्णणय उनके बााज़ाार-आधाारि�त स्वरूप केे अनुरुूप 
वि�नि�याामक व्यवहाार कोो संंरेेखि�त करताा हैै और म्यूूचुअल फंंड्स 
तथाा नि�ष्क्रि��य उत्पाादोंं केे मााध्यम सेे व्याापक भाागीीदाारीी कोो सक्षम 
बनााताा हैै। 

जैैसेे-जैैसेे प्रबंंधनााधीीन नि�ष्क्रि��य परि�संपत्ति�याँँ� बढ़तीी जााएंगंीी, सूूचीीबद्ध 
वाास्तवि�क परि�संपत्ति�योंं मंें तरलताा और मूूल्य खोोज कीी प्रक्रि�याा मंें 
और सुुधाार होोनेे कीी संंभाावनाा हैै।

व्यवहाारि�क पूूर्वाा�ग्रह अब भीी एक महत्वपूर्णण वि�चाार
बढ़तीी परि�पक्वताा केे बाावजूूद, नि�वेेशकोंं काा व्यवहाार REITs और 
InvITs केे अपनाानेे कोो प्रभाावि�त करताा रहताा हैै।

कई नि�वेेशक अब भीी सूूचीीबद्ध REITs कीी तुुलनाा आवाासीीय संंपत्ति� 
स्वाामि�त्व सेे करतेे हंैं, जि�ससेे ऐति�हाासि�क संंपत्ति� मूूल्य वृदृ्धि� पर 
आधाारि�त एंकंरिं�ग, होोम बाायस और लॉॉस एवर्ज़़न जैैसेे व्यवहाारि�क 
पूूर्वाा�ग्रह उत्पन्न होोतेे हंैं।
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हाालाँँ�कि�, भौौति�क रि�यल एस्टेेट केे वि�परीीत, REITs और InvITs 
बााज़ाार सेे जुुडे़े प्रति�भूतूि� सााधन हंैं जि�नकीी कीीमतंें ब्यााज दरोंं, 
आर्थि�िक परि�स्थि�िति�योंं, कि�राायाा अपेेक्षााओं ंऔर नि�वेशक भाावनाा मंें 
बदलााव केे अनुसुाार प्रति�दि�न उताार-चढ़ााव करतीी हंैं। इसलि�ए, इन्हंें 
सीीधेे स्वाामि�त्व वाालीी संंपत्ति� केे वि�कल्प केे बजााय सूूचीीबद्ध इक्वि�टीी 
नि�वेश केे रूप मंें मूूल्यांं�कि�त कि�याा जाानाा चााहि�ए। 

इस अंंतर कोो समझनाा और भीी महत्वपूर्णण होो जााएगाा, क्योंंकि� 
म्यूचुूुअल फंंड्स और ETFs केे मााध्यम सेे खुदुराा भाागीीदाारीी मंें 
वि�स्ताार होोताा जााएगाा। 

आगेे कीी रााह
समर्पि�ित REIT और InvIT सूूचकांं�कोंं काा शुुभाारंंभ भाारत केे 
सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क परि�संंपत्ति� बााज़ाार केे संंस्थाानीीकरण केे अगले 
चरण काा संंकेेत देेताा हैै। 

जैैसेे-जैैसेे लॉॉजि�स्टि�िक्स, वेेयरहााउसिं�ग, हेेल्थकेयर, हॉॉस्पि�िटैलि�टीी, 
नवीीकरणीीय ऊर्जाा�, डेेटाा संेंटर्सस और डि�जि�टल अवसंरचनाा जैैसेे 
क्षेेत्रोंं मंें नए पे्लेटफॉॉर्मम उभरते हंैं, येे बंेंचमाार्कक  भाारत कीी बढ़तीी 
वाास्तवि�क परि�संंपत्ति� अर्थथव्यवस्थाा काा और अधि�क प्रति�नि�धि�त्व 
करने कीी संंभाावनाा रखते हंैं। 

इन बंेंचमाार्क्स�स पर आधाारि�त समर्पि�ित ETFs, नि�ष्क्रि��य म्यूचुूुअल 
फंंड्स, रि�टाायरमेंट उत्पाादोंं और मॉॉडल पोोर्टटफोोलि�योो काा वि�काास 
बााज़ाार भाागीीदाारीी कोो गहराा करेगाा, सााथ हीी भाारत केे वााणि�ज्यि�िक 
रि�यल एस्टेेट और अवसंरचनाा क्षेेत्रोंं केे लि�ए दीीर्घघकाालि�क पूंं�जीी 
उपलब्ध करााएगाा। नि�ष्कर्षष

NSE और BSE द्वााराा हााल कीी गई पहलें केेवल नए बााज़ाार 
सूूचकांं�कोंं कीी शुुरुआत सेे कहींं�  अधि�क महत्वपूर्णण हंैं। येे भाारत 
केे सूूचीीबद्ध वाास्तवि�क परि�संंपत्ति� बााज़ाार कोो एक वैैश्वि�क प्रति�स्पर्धीी 
नि�वेश खंंड केे रूप मंें परि�पक्व होोनेे केे लि�ए आवश्यक बंेंचमाार्कक  
संंरचनाा स्थाापि�त करतीी हंैं। 

पाारदर्शीी, नि�यम-आधाारि�त बंेंचमाार्क्स�स केे भीीतर वााणि�ज्यि�िक रि�यल 
एस्टेेट और अवसंरचनाा कोो संंयोोजि�त करके, येे सूूचकांं�क बााज़ाार 
कीी पहुंं�च कोो बेेहतर बनाातेे हंैं, नि�ष्क्रि��य नि�वेश कोो प्रोोत्सााहि�त 
करते हंैं, तरलताा कोो सुुदृढ़ करते हंैं और संंस्थाागत भाागीीदाारीी कोो 
व्याापक बनाातेे हंैं। येे भाारत कोो सूूचीीबद्ध आय उत्पन्न करने वाालीी 
परि�संंपत्ति�योंं केे लि�ए सबसेे आशााजनक उभरते बााज़ाारोंं मंें सेे एक 
केे रूप मंें भीी सुुदृढ़ करते हंैं। 

नि�वेशकोंं केे लि�ए, REITs और InvITs अब केेवल आकर्षषक 
वि�तरण यीील्ड तक सीीमि�त नहींं�  हंैं—वेे पेेशेेवर रूप सेे प्रबंंधि�त 
वाास्तवि�क परि�संंपत्ति�योंं केे वि�वि�धीीकृृत पोोर्टटफोोलि�योो तक पहुंं�च प्रदाान 
करते हंैं, जोो स्थि�िर आय, पूंं�जीी वृदृ्धि� और दीीर्घघकाालि�क पोोर्टटफोोलि�योो 
वि�वि�धीीकरण प्रदाान करने मंें सक्षम हंैं। जैैसेे-जैैसेे भाारत कीी 
अवसंरचनाा महत्वााकांं�क्षााएं ंऔर वााणि�ज्यि�िक रि�यल एस्टेेट बााज़ाार 
वि�स्ताार करते रहेंगेे, येे बंेंचमाार्कक  सूूचकांं�क नए नि�वेश उत्पाादोंं कीी 
एक पीीढ़ीी केे आधाार स्तंंभ बननेे और देेश केे वि�कसि�त होोतेे पूंं�जीी 
बााज़ाार परि�दृश्य काा अभि�न्न हि�स्साा बननेे केे लि�ए तैैयाार हंैं।
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*As of 24-07-2026. All numbers are in Rs., * - FY26  distributions shown; Knowledge 
Realty Trust included from Q2 post listing.

*As of 24-07-2026. All numbers are in Rs | * - FY26  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)

300 439.59 25.28 23.01 21.33 21.33

Mindspace REIT 
(August 2020)

275 485.20 24.09 21.95 19.16 19.16

Brookfield REIT 
(February 2021)

275 339.99 21.40 19.25 17.75 17.75

Nexus REIT  
(May 2023)

103 166.50 9.09 8.36 7.07 7.07

Knowledge Realty 
(August 2025)

103 116.75 4.75 - - -

Bagmane REIT  
(May  2026)

103 104.55 - - - -

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 63.00 6.60 8.00 8.00 8.00
IndiGrid Infrastructural Trust 
(June 2017)

100 179.35 16.00 15.35 14.10 13.35

POWERGRID Infrastructure 
Investment Trust (May 2021)

100 100.31 12.00 9.00 12.00 12.00

Indus Infra Trust (March 2024) 100 130.71 13.50 8.95 3.00 NA
Capital Infra Trust  
(January 2025)

99 72.33 10.71 12.71 - -

Anantam Highways Trust 103 105.50 - - - -

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-19 100 171.0 Actively traded
National Highways Infra Trust Oct-20 100 168.0 Actively traded
Shrem InvIT Feb-21 100 102.0 Actively traded
Anzen India Energy  
Yield Plus Trust Jan-22 100 130.0 Actively traded

Cube Highways Trust Aug-22 100 155.0 Actively traded
Vertis Infrastructure trust Aug-22 100 113.0 Actively traded
Energy Infrastructural Trust Jan-19 100 74.5 Actively traded
NDR InvIT Trust Jan-23 100 145.9 Actively traded
TVS Infrastructure Trust Apr-24 100 116.0 Actively traded
Sustainable Energy Infra Trust Aug-23 100 126.0 Actively traded
Roadstar Infra Investment Trust Dec-20 100 60.0 Quoted, no recent 

trades
Intelligent Supply Chain  
Infrastructure Trust Feb-23 100 125.0 No observable market

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 95.5 Moderately traded
Maple Infrastructure Trust Feb-20 100 142.5 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 24.07.2026
* - 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 Office Parks REIT public holding at 92.21% in Q1FY27

Embassy Office Parks REIT released its unitholding 
pattern for Q1FY27, showing public holding at 92.21% 
with 94,78,93,743 total outstanding units. Sponsors hold 
7.69%, with 98.35% of their units encumbered. FPIs and 
Mutual Funds are the largest institutional holders.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

IFSCA panel proposes mortgage REITs, tax parity and dual listings

An expert committee set up by the International 
Financial Services Centres Authority (IFSCA), 
the unified financial regulator in GIFT City, has 
recommended a set of reforms for Real Estate 
Investment Trusts (REITs) and Infrastructure 
Investment Trusts (InvITs).

Nexus Select Trust has $1 bn debt headroom for 
acquisitions: CFO Rajesh Deo

In an exclusive interview with ETCFO, Nexus Select Trust CFO 
Rajesh Deo discusses the REIT’s acquisition strategy, debt 
headroom, rental growth outlook, and FY27 priorities.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=243
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=244
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=249
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How REITs are becoming a rewarding investment proposition

Mindspace REIT approves raising funds via NCDs/CPs  
up to INR 1,71,000 Million

REITs and InvITs AUM to double to ₹20 trillion by 2030: Should you invest in them?

As GCCs fuel demand for premium workspaces 
and malls continue to attract footfalls, REITs 
are turning commercial real estate into a 
rewarding investment proposition.

Mindspace Business Parks REIT’s manager approved raising 
up to INR 1,71,000 Million through debt securities and 
commercial papers on July 9, 2026. The issuance will be 
conducted in tranches, subject to a leverage cap of 33% of 
total assets.

In June 2026, Crisil Ratings released a report mentioning that 
the leasable area of REITs is expected to rise by 25-30% by 
2028. During the same month, Avendus Capital released a 
report mentioning REITs and InvITs could double their AUM to 
₹20 lakh crore over the next 5 years.

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=245
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=246
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=247
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PGInvIT Annual Report FY 2025-26: ₹12,966mn Income,  
AAA Ratings, ₹12/Unit Distribution

Indus Infra Trust acquires 100% equity of ULCCS Kasaragod Expressway

Capital Infra Trust Targets Rs 1 Billion AUM in FY27

POWERGRID Infrastructure Investment Trust filed its FY 
2025-26 Annual Report reporting consolidated income of 
₹12,966 million, EBITDA of ₹12,096 million (93% margin), 
and NDCF of ₹10,906 million, translating to a distribution 
of ₹12 per unit. All five ISTS SPVs maintained availability 
above 98%, and the Trust retained AAA credit ratings from 
CARE, CRISIL, and ICRA.

Indus Infra Trust acquired 100% equity of 
ULCCS Kasaragod Expressway Private Limited 
from Uralungal Labour Contract Co-operative 
Society Limited. All shares except one have 
been transferred, with the final share pending 
transfer to the buyer’s nominee.

Capital Infra Trust has reported a 42 per cent year-
on-year increase in assets under management 
(AUM) to Rs 66.11 billion in FY26 and has set a 
target of reaching Rs 100 billion in AUM during FY27, 
supported by further acquisitions of operational 
highway assets.

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=253
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=254
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=257
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Cube Highways Trust’s Rs 5,000 crore IPO may open this month: Report

Interise Trust FY26 Annual Report: PAT Turnaround, ₹830 Cr 
Distributions, AGM & Corrigendum

IRB Trust to Transfer Two BOT Assets in Rs 46.05 bn InvIT Deal

Infrastructure investment trust Cube Highways Trust 
is planning to launch its Rs 5,000-crore initial public 
offering (IPO) this month. The issue will comprise 
entirely an offer-for-sale (OFS) component and is aimed 
at broadening its investor base and improving liquidity, 
according to people familiar with the matter. 

Interise Trust filed a corrigendum to its FY26 Annual Report 
incorporating typographical corrections. The Trust reported a 
PAT turnaround to ₹421.6 Mn, total distributions of ₹830 Cr 
at ₹7.59 per unit, EBITDA of ₹25,885.6 Mn, and an Enterprise 
Value of ₹1,96,343.8 Mn. 

IRB Infrastructure Trust, an infrastructure 
investment trust (InvIT), has signed a binding 
term sheet to transfer two operational 
build-operate-transfer highway projects to 
its publicly listed InvIT, IRB InvIT Fund, with 
a combined enterprise value of Rs 46.05 bn. 
The transfer is part of the sponsor’s capital 
recycling strategy and follows a non-binding 
offer exchanged on 14 May 2026.

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=252
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=259
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=256



