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EDITORIAL
Dear Readers,
National Monetisation Pipeline 2.0:  
Unlocking the Next Phase of InvIT Growth 

India’s infrastructure investment landscape is entering a defining phase, with asset monetisation emerging as a 
critical instrument for mobilising long-term capital and accelerating infrastructure development.
The National Monetisation Pipeline 2.0 (NMP 2.0), launched in February 2026, outlines an indicative 
monetisation opportunity of ₹16.72 lakh crore across 12 infrastructure sectors during FY2026–FY2030, including 
approximately ₹5.8 lakh crore in anticipated private sector investment. Building on the framework established in 
2021, the programme signals a shift towards more structured participation by institutional capital in operational 
public infrastructure. The opportunity is concentrated in four sectors: highways (₹4.42 lakh crore), power (₹2.77 
lakh crore), ports (₹2.64 lakh crore) and railways (₹2.62 lakh crore), collectively accounting for approximately 
74% of the proposed pipeline. 

For India’s Infrastructure Investment Trusts (InvITs), this represents a significant opportunity to expand beyond 
existing portfolios and participate in a broader universe of operational, income-generating infrastructure assets. 
InvITs have already established their relevance in roads and power transmission by enabling asset owners to 
release invested capital while providing institutional investors access to long-duration cash flows. 

However, the scale of the programme should not be confused with the immediately addressable InvIT 
opportunity. The ₹16.72 lakh crore figure represents indicative monetisation potential, not a committed pipeline 
of InvIT acquisitions. Transactions may also be structured through public-private partnerships, securitisation 
and other monetisation mechanisms. Converting this opportunity into sustainable investment returns will 
require disciplined asset selection, transparent concession frameworks, credible valuations and prudent 
capital structures. Equally important will be regulatory predictability, effective governance and appropriate risk 
allocation to attract pension funds, insurers and sovereign wealth funds. 

As InvITs expand into additional infrastructure segments, investment managers will need to strengthen 
their capabilities in operational oversight, portfolio diversification and long-term capital allocation. Public 
authorities, meanwhile, must ensure that monetisation structures balance commercial viability with service 
delivery obligations and public interest. The strategic significance of NMP 2.0 extends beyond the value of 
assets monetised. Its success will ultimately depend on whether India can establish an efficient cycle of capital 
recycling—unlocking value from operational infrastructure to finance future development while delivering 
sustainable returns to investors. 

For the InvIT ecosystem, the next phase of growth will be defined not simply by the volume of assets acquired, 
but by the quality of cash flows, strength of governance and durability of value created.

Best Wishes,
N Srinivasa Moorthy 
Senior Consultant, InvTrust Info
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प्रि�य पााठकोंं,
रााष्ट्रीीय मुुद्रीीकरण पााइपलााइन 2.0:  
InvITs केे वि�काास केे अगलेे चरण काा माार्गग प्रशस्त
भाारत काा बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा नि�वेश क्षेेत्र एक नि�र्णाा�यक चरण मंें प्रवेेश कर रहाा हैै, जहाँँ� परि�संपत्ति� मुुद्रीीकरण दीीर्घघकाालि�क पँूँ�जीी जुुटाानेे 
और बुुनि�याादीी ढाँँ�चेे केे वि�काास कोो गति� देेनेे काा एक महत्वपूूर्णण मााध्यम बनकर उभर रहाा हैै। 
फरवरीी 2026 मंें शुुरू कीी गई रााष्ट्रीीय मुुद्रीीकरण पााइपलााइन 2.0 (NMP 2.0) केे अंंतर्गगत वि�त्त वर्षष 2026 सेे 2030 केे 
दौौराान 12 बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा क्षेेत्रोंं मंें ₹16.72 लााख करोोड़ कीी अनुमुाानि�त मुुद्रीीकरण क्षमताा नि�र्धाा�रि�त कीी गई हैै, जि�समंें लगभग 
₹5.8 लााख करोोड़ केे संंभाावि�त नि�जीी क्षेेत्र केे नि�वेश काा अनुमुाान शाामि�ल हैै। वर्षष 2021 मंें स्थाापि�त ढाँँ�चेे कोो आगेे बढ़ाातेे हुुए 
यह काार्ययक्रम परि�चाालन साार्ववजनि�क बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा परि�संपत्ति�योंं मंें संंस्थाागत पँूँ�जीी कीी अधि�क संंगठि�त भाागीीदाारीी कीी दि�शाा मंें 
एक महत्वपूूर्णण बदलााव काा संंकेेत देेताा हैै। इस योोजनाा केे अंंतर्गगत मुुद्रीीकरण केे अवसर मुुख्यतःः चाार क्षेेत्रोंं मंें कंेंद्रि�त हंैं—रााजमाार्गग 
(₹4.42 लााख करोोड़), बि�जलीी (₹2.77 लााख करोोड़), बंंदरगााह (₹2.64 लााख करोोड़) और रेेलवे (₹2.62 लााख करोोड़)। येे 
चाारोंं क्षेेत्र मि�लकर कुुल प्रस्ताावि�त मुुद्रीीकरण पााइपलााइन काा लगभग 74 प्रति�शत हि�स्साा बनाातेे हंैं। 
भाारत केे इन्फ्राास्ट्रक्चर इन्वेेस्टमेंट ट्रस्ट्स (InvITs) केे लि�ए यह मौौजूूदाा पोोर्टटफोोलि�योो सेे आगेे बढ़कर परि�चाालन एवंं नि�यमि�त आय 
उत्पन्न करने वाालीी बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा परि�संपत्ति�योंं केे व्याापक क्षेेत्र मंें नि�वेश करने काा महत्वपूूर्णण अवसर हैै। InvITs नेे सड़क और 
वि�द्युुत पाारेेषण क्षेेत्रोंं मंें अपनीी उपयोोगि�ताा पहले हीी स्थाापि�त कर दीी हैै। येे संंरचनााएँँ परि�संपत्ति� माालि�कोंं कोो नि�वेशि�त पँूँ�जीी मुुक्त करने 
मंें सहाायताा करतीी हंैं, जबकि� संंस्थाागत नि�वेशकोंं कोो दीीर्घघकाालि�क नकदीी प्रवााह वाालीी परि�संपत्ति�योंं मंें नि�वेश काा अवसर प्रदाान करतीी 
हंैं। हाालाँँ�कि�, इस काार्ययक्रम केे व्याापक आकाार कोो InvITs केे लि�ए तत्कााल उपलब्ध नि�वेश अवसरोंं केे बरााबर नहींं�  माानाा जाानाा 
चााहि�ए। ₹16.72 लााख करोोड़ काा आँँकड़ाा अनुमुाानि�त मुुद्रीीकरण क्षमताा कोो दर्शाा�ताा हैै, न कि� InvITs द्वााराा अधि�ग्रहण केे लि�ए 
सुुनि�श्चि�त परि�संपत्ति�योंं कीी पााइपलााइन कोो। इन परि�संपत्ति�योंं काा मुुद्रीीकरण साार्ववजनि�क-नि�जीी भाागीीदाारीी (PPP), प्रति�भूूति�करण और 
अन्य वि�त्तीीय व्यवस्थााओं ंकेे मााध्यम सेे भीी कि�याा जाा सकताा हैै। 
इन अवसरोंं कोो टि�कााऊ नि�वेश प्रति�फल मंें परि�वर्ति�ित करने केे लि�ए परि�संपत्ति�योंं काा वि�वेेकपूूर्णण चयन, पाारदर्शीी रि�याायत समझौौतेे, 
वि�श्वसनीीय मूूल्यांं�कन और संंतुुलि�त पँूँ�जीी संंरचनाा आवश्यक होोगीी। सााथ हीी, पंेंशन फंंड, बीीमाा कंंपनि�योंं और सॉॉवरेन वेेल्थ फंंड 
जैैसेे दीीर्घघकाालि�क नि�वेशकोंं कोो आकर्षि�ित करने केे लि�ए नि�याामकीीय स्थि�िरताा, प्रभाावीी कॉॉर्पोोरेेट प्रशाासन और जोोखि�मोंं काा उचि�त 
आवंंटन भीी महत्वपूूर्णण होोगाा। जैैसेे-जैैसेे InvITs नए बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा क्षेेत्रोंं मंें वि�स्ताार करंेंगेे, नि�वेश प्रबंंधकोंं कोो परि�चाालन नि�गराानीी, 
पोोर्टटफोोलि�योो वि�वि�धीीकरण और दीीर्घघकाालि�क पँूँ�जीी आवंंटन सेे संंबंंधि�त अपनीी क्षमतााओं ंकोो और सुुदृढ़ करनाा होोगाा। वहींं� , साार्ववजनि�क 
प्रााधि�करणोंं कोो यह सुुनि�श्चि�त करनाा होोगाा कि� मुुद्रीीकरण कीी संंरचनााएँँ व्याावसाायि�क व्यवहाार्ययताा, बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा सेेवााओं ंसेे जुुडे़े 
दाायि�त्वोंं और व्याापक साार्ववजनि�क हि�त केे बीीच उचि�त संंतुुलन बनााए रखें। 
NMP 2.0 काा रणनीीति�क महत्व केेवल मुुद्रीीकृृत परि�संपत्ति�योंं केे मूूल्य तक सीीमि�त नहींं�  हैै। इसकीी वाास्तवि�क सफलताा इस बाात 
पर नि�र्भभर करेेगीी कि� भाारत परि�चाालन बुुनि�याादीी ढाँँ�चेे मंें नि�वेशि�त पँूँ�जीी कोो मुुक्त कर भवि�ष्य केे वि�काास मंें पुुनर्नि�िवेश करने कीी एक 
प्रभाावीी व्यवस्थाा कि�स हद तक स्थाापि�त कर पााताा हैै, सााथ हीी नि�वेशकोंं केे लि�ए टि�कााऊ प्रति�फल भीी सुुनि�श्चि�त कर पााताा हैै।
InvIT क्षेेत्र केे लि�ए वि�काास काा अगलाा चरण केेवल अधि�ग्रहि�त परि�संपत्ति�योंं केे आकाार सेे नहींं� , बल्कि�� नकदीी प्रवााह कीी गुणुवत्ताा, 
कॉॉर्पोोरेेट प्रशाासन कीी मजबूूतीी और सृृजि�त मूूल्य कीी दीीर्घघकाालि�क स्थि�िरताा सेे नि�र्धाा�रि�त होोगाा।
शुुभकाामनााओं ंसहि�त, 
एन. श्रीीनि�वाास मूूर्ति�ि 
वरि�ष्ठ सलााहकाार, इन्वट्रस्ट इन्फोो

संंपाादकीीय
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Can Data Centres and  
AI-Ready Offices Drive the Next 
Wave of Growth?
Artificial intelligence is creating 
a new investment cycle in global 
real estate. As demand for com-
puting infrastructure accelerates 
and multinational companies ex-
pand their technology operations, 
data centres and next-generation 
office campuses are emerging as 
potential growth opportunities 
for Real Estate Investment Trusts. 
For India’s developing REIT mar-
ket, the question is whether this 
transformation can translate into 
higher rental income, portfolio 
diversification and sustainable 
distributions.

India’s data centre market is scaling up
Cushman & Wakefield estimates that India’s operational data centre capacity rose from approximately 400 
MW in 2019 to nearly 1.8 GW by the first half of 2026, or roughly 4.5 times its earlier level. The expansion 
reflects cloud adoption, enterprise digitalisation, data requirements and AI computing demand. 

The report also points to a development pipeline of approximately 3.9 GW. Pipeline capacity is not the same 
as completed or leased capacity: development may depend on power connections, customer commitments, 
financing and construction timetables.

The AI revolution is creating a new real estate  
investment opportunity
The AI boom is often associated with semiconductors, cloud platforms 
and software. Behind these services lies an expanding physical infra-
structure industry: servers, storage, networking, power supply and cool-
ing. AI-related computing can be far more demanding than traditional 
enterprise workloads. 

The investment opportunity for REITs is developing along two distinct 
paths. The first is direct ownership of specialised data centre proper-
ties that can be leased to operators or major customers. The second is 
indirect exposure through premium office buildings leased to technology 
companies, global capability centres (GCCs), banks and other businesses 
modernising their operations. 

These channels must not be confused. A company using AI does not 
make its landlord a data centre investor; likewise, growth in computing 
demand does not guarantee that every new facility will generate attrac-
tive real estate returns.

Mr Srinivas Moorthy, Senior Consultant InvTrust Info 
Ms Khushi Verma, Senior Analyst, InvTrust Info

REIT’s &  
THE AI BOOM
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CHART 1 | India’s Operational Data Centre Capacity
Chart 1. India’s operational data centre capacity: approximately 400 MW in 2019 
versus 1,800 MW in H1 2026. Source: Cushman & Wakefield; approximate values.

Data centre investment: why REITs may be interested
Data centres can offer long-term contracted income, particularly where a building is leased to a financially 
strong operator or hyperscale customer. Tenant investments in server installation and network configuration 
may increase switching costs. Specialised power and cooling infrastructure can create barriers to entry. 

Yet ownership structures differ. A property owner collecting rent from an operator does not have the same 
risk profile as a company selling colocation or computing services. Investors need to establish which entity 
owns the servers, who pays electricity charges, who funds equipment replacement and what happens when a 
tenant vacates. 

Long leases alone are insufficient. An apparently secure rent stream can become less attractive if the landlord 
must fund major electrical upgrades, cooling retrofits or expensive downtime protections.

Source: Cushman & Wakefield, H1 2026. Upcoming = under construction plus planned. The seven listed city figures total 
1,755 MW operational and 3,633 MW upcoming; the published market aggregates are 1,789 MW and 3,860 MW. The 34 
MW operational and 227 MW upcoming differences are unallocated in this city breakdown and are not assigned to any city.

Source: Cushman & Wakefield, H1 2026; published city-level figures in MW

CHART 2 | Operational capacity by city

The geography of India’s data centre economy
Mumbai and Navi Mumbai are the clear operational leaders, followed by Chennai, Delhi NCR, Bengaluru, 
Hyderabad, Pune and Kolkata. These hubs differ in access to power, subsea cables and fibre networks, land 
economics, customer demand and construction readiness. State- and city-wise analysis is therefore essential 
to evaluating future investment opportunities.

City / metro State / region Operational (MW) Upcoming (MW)
Mumbai /  
Navi Mumbai Maharashtra 890 1,726

Chennai Tamil Nadu 214 368
Delhi NCR Delhi / UP / Haryana 183 387
Bengaluru Karnataka 162 100
Hyderabad Telangana 151 710
Pune Maharashtra 133 258
Kolkata West Bengal 22 84
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Mumbai’s dominance—and the need for diversification
Mumbai/Navi Mumbai has 890 MW of operational capacity, or 49.7% of the 1,789 MW market aggregate 
under Cushman & Wakefield’s definition. CBRE separately estimated Mumbai’s share of operational stock at 
about 52% in September 2026. These estimates use different datasets and methodologies; the chart below 
uses Cushman & Wakefield consistently.

Where is the next wave of capacity being developed?
Mumbai also leads the published future pipeline at 1,726 MW. Hyderabad is particularly noteworthy: 710 
MW upcoming against only 151 MW currently operational. Delhi NCR (387 MW), Chennai (368 MW) and 
Pune (258 MW) also show significant prospective additions. Bengaluru has 100 MW upcoming and Kolkata 84 
MW in the same dataset. These are planned or under-construction figures, not commissioned supply.

Mumbai/Navi Mumbai: 890 MW (49.7%); other markets and unallocated capacity: 899 MW (50.3%).  
Source: Cushman & Wakefield, H1 2026. CBRE separately reports approximately 52%. 

Mumbai’s strengths include subsea connectivity, proximity to enterprise and financial customers, and an  
established data centre ecosystem. Constraints include land costs, access to incremental electricity and  
competition for suitable sites. The scale of one market can be an advantage for operators but a concentration 
risk for property investors.

Source: Cushman & Wakefield, H1 2026. Upcoming comprises planned  
and under-construction projects; timing and delivery are uncertain.

CHART 3  |  Mumbai’s share of India’s operational data centre stock

CHART 4 | City-wise upcoming capacity
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Seven city markets:  
Distinct investment propositions
Mumbai / Navi Mumbai — established national hub
The largest operating market and the largest pipeline. 
Deep connectivity and an established ecosystem 
favour operators, but power security, land costs and 
concentration require scrutiny. 

Chennai — connectivity-led southern hub
With 214 MW operational and 368 MW upcoming, 
Chennai is a major southern market. International 
connectivity and cable landing infrastructure support 
its role, while delivery depends on site readiness, 
contracted power and customer demand. 

Delhi NCR — A growing northern cluster
Delhi NCR records 183 MW operational and 387 
MW upcoming. Noida and the wider region provide 
access to enterprise demand, but site-level grid ca-
pacity and infrastructure readiness remain decisive. 

Bengaluru — Technology centre with a smaller physi-
cal footprint
Bengaluru has 162 MW operational and 100 MW 
upcoming. A large technology ecosystem does not 
necessarily translate into equivalent local server 
capacity; power, land and network economics shape 
location decisions. 

Hyderabad — The standout relative pipeline
Hyderabad’s 151 MW operational base compares 
with 710 MW upcoming. This makes it a key market 
to monitor for AI and hyperscale expansion, but an-
nounced capacity must be distinguished from ener-
gised, contracted and revenue-producing capacity.

Source: Cushman & Wakefield, H1 2026. Bars compare currently operational capacity with prospective additions;  
they should not be interpreted as guaranteed future stock.

CHART 5 | Operational versus upcoming capacity

Pune — Potential for additional regional capacity
Pune reports 133 MW operational and 258 MW up-
coming. The investment case depends on the suitabil-
ity of sites, customer commitments, electricity access 
and commercial leasing terms. 

Kolkata — Small base, emerging potential
Kolkata has 22 MW operational and 84 MW upcom-
ing. Its smaller base offers room for expansion, but 
the economics of individual projects matter more 
than headline growth rates. 

Emerging locations beyond the seven  
principal markets
Visakhapatnam is identified in Cushman & Wake-
field’s research as an emerging location for AI-fo-
cused data centre investment, but the cited sev-
en-city dataset does not provide a comparable 
city-specific operational MW figure. The firm’s India 
Outlook 2026 also notes approximately 19 MW of 
operational colocation capacity and around 130 MW 
upcoming across tier-two markets, including activity 
in Bhubaneswar, Guwahati and Lucknow. This is a 
different market universe and should not be added to 
the seven-city figures without reconciling coverage.
Why AI changes the technical requirements
Advanced AI workloads can require high-density 
server racks, liquid cooling, upgraded electrical dis-
tribution, resilient power systems and more sophis-
ticated heat management. These requirements raise 
the value of sites with dependable power and the 
ability to support future upgrades. They also increase 
development complexity: a conventional data cen-
tre cannot always be converted economically into a 
high-density AI facility.
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Electricity: The decisive infrastructure constraint
The International Energy Agency estimated that data centres used approximately 460 TWh of electricity 
globally in 2024 and projected consumption exceeding 1,000 TWh by 2030. The forecast underscores why 
data centre development increasingly depends on grid connections, power procurement, backup systems and 
efficient cooling. For landlords, the lease must clearly allocate electricity charges and capital costs for equip-
ment replacement.

THE REVENUE ENGINE | From Data Centre Customers to REIT Cash Flow
Three financial snapshots explain the economics: an operator’s recurring service revenues, a property-focused 
REIT’s rental receipts, and the sensitivity of a hypothetical Indian facility to contracted capacity. 

94% recurring: what an operator actually sells
Equinix reported USD 9.217 billion of 2025 revenue, including USD 8.739 billion recurring (94.8%). Coloca-
tion contributed USD 6.475 billion and interconnection USD 1.655 billion. These are operator revenues—not 
amounts that an Indian property REIT can automatically capture.

Source: Equinix 2025 Form 10-K. Other recurring = USD 8,739m minus USD 6,475m minus USD 1,655m; figures rounded. 
https://investor.equinix.com/sec-filings/all-sec-filings/content/0001101239-26-000032/eqix-20251231.htm 

Equinix served more than 10,500 customers at year-end 2025; its largest customer represented approximately 3% of 
recurring revenue. This illustrates how a diversified colocation model differs from a single-tenant hyperscale property.

Source: IEA, Energy and AI (2025). The 2030 figure is a 1,000 TWh threshold for a projection exceeding that amount, not an actual observation.

CHART 6 | Global data centre electricity demand
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97.6% property and service revenue: the REIT perspective
Digital Realty reported USD 6.113 billion in 2025 operating revenue: USD 5.969 billion in rental and other 
services, versus USD 144 million in fee and other income. Its consolidated data centre portfolio occupancy 
was 82.6% at year-end 2025. Rental and other services are combined in the filing, so the figure must not be 
described as pure base rent.

What does a 20 MW Indian facility earn? A transparent scenario
Assume 20 MW of marketable capacity, a hypothetical rental charge of ₹30 lakh per leased MW per month, 
and electricity recovered separately. At 80% leasing, annual gross rental revenue is 20 × 80% × ₹0.30 crore × 
12 = ₹57.6 crore. This is a teaching scenario, not a market quotation or forecast.

ENTERPRISE CUSTOMER  →  CLOUD / COLOCATION OPERATOR  →  PROPERTY 
OWNER / REIT  →  UNITHOLDERS
Customer benefit: a bank may reduce fraud losses; a retailer may improve inventory turnover; a manufactur-
er may reduce downtime. These are business outcomes, not revenue earned by the landlord. The enterprise 
pays for computing and connectivity; the operator pays for property or capacity under its lease; the REIT may 
distribute eligible cash flows after costs and obligations.

Source: Digital Realty 2025 Form 10-K; USD millions. https://www.sec.gov/Archives/edgar/
data/1297996/000110465926015365/dlr-20251231x10k.htm

Source: Illustrative assumptions only: ₹30 lakh/MW/month; excludes electricity, operating expenses, maintenance capex, 
interest, tax and vacancy costs. Annual revenue = 20 MW × leased share × ₹0.30 crore × 12. 

At 80% occupancy, an illustrative ₹7.6 crore in annual property-level operating costs would leave ₹50 crore before inter-
est, tax, depreciation and major replacement capex. Distributable cash flow may be materially lower. Every 10 percent-
age-point change in leased capacity changes gross annual rent by ₹7.2 crore under these assumptions.
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INVESTOR CHECKLIST  |  Contracted versus energised MW • rent per leased MW • power cost pass-
through • customer concentration • lease tenure and escalation • upgrade capex • distributable cash flow. 

Editorial note: global company examples are audited FY2025 figures; the Indian 20 MW scenario is explicitly hypothetical. 
Different revenue categories and reporting scopes are not directly comparable.

What could this mean for REITs?
Specialised data centre properties may offer long leases and high tenant switching costs, particularly when 
customers have installed expensive equipment. Yet investors should distinguish a powered-shell lease from 
a fully fitted facility and from a data centre operating business. Cash flow depends on who funds electrical 
infrastructure, cooling, repairs, replacement, insurance and service-level commitments. 

India’s listed REITs should not automatically be classified as AI infrastructure investors. The potential for dedi-
cated data centre REITs will depend on completed stabilised assets, contractual rental income, suitable own-
ership structures, investor demand and compliance with India’s applicable REIT framework. The development 
pipeline is not equivalent to a pipeline of eligible listed REIT assets.

Risks: demand growth does not guarantee investment returns
The principal risks include delayed power connections, high construction costs, changing AI hardware require-
ments, customer concentration, financing costs, oversupply in particular cities and the possibility that an-
nounced projects are delayed or cancelled. A large pipeline can signal opportunity but may also create compet-
itive pressure if commissioned capacity exceeds contracted demand. 

Investors should prioritise commissioned and contracted capacity over announcements, compare acquisition 
yields with financing costs, and assess distributable cash flow after realistic maintenance and replacement 
expenditure. A property with long leases can still disappoint if capital obligations are underestimated. 

Outlook: which cities could lead?
Mumbai is likely to remain the dominant operational hub in the near term, supported by its existing ecosystem 
and largest published pipeline. Hyderabad is the most striking relative expansion story in the supplied data. 
Chennai and Delhi NCR have meaningful existing markets and sizeable future capacity; Bengaluru is strate-
gically important but has a smaller reported pipeline. Pune, Kolkata and emerging tier-two locations provide 
additional possibilities, subject to viable power, connectivity and customer commitments.

Conclusion: from AI demand to dependable distributions
AI is increasing the strategic importance of data centre real estate, but the investment case must be evaluated city 
by city and contract by contract. India’s growing stock of operational facilities and substantial planned pipeline point 
to an expanding pool of potential digital infrastructure assets. For REIT investors, however, the decisive question 
is whether completed, power-secured and well-leased properties can convert computing demand into predictable 
rental cash flow, sustainable distributions and long-term value.

Investment factor What a data centre REIT investor should examine

Contracted capacity Energised MW, leased MW, occupancy and pre-commitments

Lease economics Tenor, escalation, renewals, tenant credit and pass-throughs
Infrastructure Grid power, redundancy, fibre connectivity, cooling and water
Capital intensity Construction cost per MW, recurring capex and upgrade obligations
Financial resilience Debt, refinancing, tenant concentration and cash yield
Regulatory structure Property ownership, permitted income and REIT eligibility
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REITs 
और AI काा वि�स्ताार

क्याा डेेटाा संेंटर और AI-सक्षम काार्याा�लय 
वि�काास कीी अगलीी लहर काा नेतृेृत्व 
करेंगेंे?
आर्टि�िफि�शि�यल इंंटेेलि�जेंस (AI) 
वैैश्वि�क रि�यल एस्टेेट क्षेेत्र मंें नि�वेश 
केे एक नए दौौर कोो जन्म देे रहाा हैै। 
कंंप्यूूटिं�ग इंंफ्राास्ट्रक्चर कीी बढ़तीी माँँ�ग 
और बहुरााष्ट्रीीय कंंपनि�योंं द्वााराा तकनीीकीी 
गति�वि�धि�योंं केे वि�स्ताार केे सााथ डेेटाा 
संेंटर तथाा आधुुनि�क काार्याा�लय परि�सर 
रि�यल एस्टेेट इन्वेेस्टमेंट ट्रस्ट (RE-
ITs) केे लि�ए वि�काास केे नए अवसर 
बनकर उभर रहे हंैं। 

भाारत केे वि�कसि�त होोतेे REIT बााजाार केे 
साामने महत्वपूूर्णण प्रश्न यह हैै कि� क्याा यह 
तकनीीकीी परि�वर्ततन कि�राायेे कीी आय मंें 
वृदृ्धि�, नि�वेश पोोर्टटफोोलि�योो केे वि�वि�धीीकरण 
और नि�वेशकोंं कोो नि�यमि�त एवंं टि�कााऊ 
वि�तरण मंें परि�वर्ति�ित होो सकेेगाा।

श्रीी श्रीीनि�वाास मूरू्ति�ि, वरि�ष्ठ सलााहकाार, इन्वट्रस्ट इन्फोो
सुुश्रीी खुुशीी वर्माा�, वरि�ष्ठ वि�शे्लेषक, इन्वट्रस्ट इन्फोो

AI क्रांं�ति� सेे रि�यल एस्टेेट नि�वेशे केे नए अवसर
AI केे वि�स्ताार कोो साामाान्यतःः सेेमीीकंंडक्टर, क्लााउड पे्लेटफॉॉर्मम और सॉॉफ्टवेयर सेे जोोड़कर 
देेखाा जााताा हैै। लेेकि�न इन तकनीीकोंं केे पीीछेे सर्ववर, डेेटाा स्टोोरेेज, नेेटवर्किं�ग, बि�जलीी 
आपूूर्ति�ि और कूूलिं� ग सि�स्टम जैैसेे भौौति�क बुुनि�याादीी ढाँँ�चेे कीी महत्वपूूर्णण भूूमि�काा होोतीी हैै। 

AI आधाारि�त कंंप्यूूटिं�ग केे लि�ए पाारंंपरि�क व्याावसाायि�क तकनीीकीी प्रणाालि�योंं कीी तुुलनाा मंें 
कहींं�  अधि�क संंसााधनोंं कीी आवश्यकताा होो सकतीी हैै।
REITs केे लि�ए नि�वेश केे अवसर मुुख्यतःः दोो मााध्यमोंं सेे वि�कसि�त होो रहे हंैं। 

पहलाा, वि�शेेष रूप सेे वि�कसि�त डेेटाा संेंटर परि�संपत्ति�योंं काा प्रत्यक्ष स्वाामि�त्व, जि�न्हंें ऑपरेटरोंं 
याा बड़े ग्रााहकोंं कोो पटे्टे पर दि�याा जाा सकताा हैै।
दूूसराा, प्रीीमि�यम काार्याा�लय परि�संपत्ति�योंं केे मााध्यम सेे अप्रत्यक्ष नि�वेश, जहाँँ� कि�राायेेदाारोंं मंें 
प्रौौद्योोगि�कीी कंंपनि�याँँ�, ग्लोोबल कैैपेेबि�लि�टीी संेंटर (GCCs), बंैंक और डि�जि�टल परि�वर्ततन मंें 
नि�वेश करने वाालेे अन्य उद्यम शाामि�ल हंैं। 

हाालाँँ�कि�, इन दोोनोंं नि�वेश मााध्यमोंं केे बीीच अंंतर समझनाा आवश्यक हैै। कि�सीी काार्याा�लय 
भवन मंें AI काा उपयोोग करने वाालीी कंंपनीी कीी मौौजूूदगीी सेे उसकाा मकाान माालि�क डेेटाा 
संेंटर नि�वेशक नहींं�  बन जााताा। इसीी प्रकाार, कंंप्यूूटिं�ग कीी बढ़तीी माँँ�ग प्रत्येेक नई डेेटाा संेंटर 
परि�योोजनाा सेे आकर्षषक नि�वेश प्रति�फल कीी गाारंंटीी नहींं�  देेतीी।

भाारत काा डेेटाा संेंटर बााजाार तेेजीी सेे वि�स्ताार कर रहाा हैै
Cushman & Wakefield केे अनुसुाार, भाारत कीी परि�चाालन डेेटाा संेंटर क्षमताा वर्षष 2019 मंें लगभग 400 मेेगाावााट (MW) थीी, 
जोो 2026 कीी पहलीी छमााहीी तक बढ़कर लगभग 1.8 गीीगाावााट (GW) होो गई। अर्थाा�त साात वर्षोंं केे भीीतर क्षमताा मंें लगभग 4.5 गुनुाा 
वृदृ्धि� हुुई हैै। इस वि�स्ताार केे प्रमुुख काारणोंं मंें क्लााउड सेेवााओं ंकोो अपनाानाा, उद्यमोंं काा डि�जि�टलीीकरण, डेेटाा संंबंंधीी आवश्यकतााओं ंमंें वृदृ्धि� 
और AI कंंप्यूूटिं�ग कीी बढ़तीी माँँ�ग शाामि�ल हंैं। 

रि�पोोर्टट केे अनुसुाार, लगभग 3.9 GW कीी अति�रि�क्त वि�काासााधीीन और प्रस्ताावि�त क्षमताा भीी मौौजूूद हैै।
हाालाँँ�कि�, प्रस्ताावि�त क्षमताा कोो पूूर्णण रूप सेे नि�र्मि�ित अथवाा कि�राायेे पर दीी गई क्षमताा नहींं�  माानाा जाानाा चााहि�ए। परि�योोजनााओं ंकाा वाास्तवि�क 
वि�काास बि�जलीी कनेेक्शन, ग्रााहकोंं कीी प्रति�बद्धतााओं,ं वि�त्तपोोषण और नि�र्माा�ण समयसीीमाा पर नि�र्भभर करताा हैै।
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चाार्टट 1 | भाारत कीी परि�चाालन डेेटाा संेंटर क्षमताा
वर्षष परि�चाालन क्षमताा 2019 लगभग 400 MW 2026 कीी पहलीी छमााहीी लगभग 1,800 MW वृदृ्धि� लगभग 4.5 गुनुाा
स्रोोत: Cushman & Wakefield; अनुुमाानि�त आँँकडे़े।

डेेटाा संेंटर नि�वेशे मंें REITs कीी रुचि� क्योंं बढ़ सकतीी हैै?
डेेटाा संेंटर परि�संपत्ति�याँँ� दीीर्घघकाालि�क अनुबंुंधोंं केे मााध्यम सेे नि�यमि�त कि�राायेे कीी आय प्रदाान कर सकतीी हंैं, वि�शेेष रूप सेे तब जब भवन 
कि�सीी वि�त्तीीय रूप सेे मजबूूत ऑपरेटर याा बड़े हााइपरस्केेल ग्रााहक कोो पटे्टे पर दि�याा गयाा होो। सर्ववर स्थाापि�त करने, नेेटवर्कक  तैैयाार करने 
और तकनीीकीी प्रणाालि�योंं कोो अनुुकूूलि� त करने मंें कि�राायेेदाारोंं द्वााराा कि�याा गयाा नि�वेश स्थाान परि�वर्ततन कोो महँँगाा बनाा सकताा हैै। 

वि�शेेष बि�जलीी और कूूलिं� ग इंंफ्राास्ट्रक्चर भीी इस क्षेेत्र मंें नए प्रति�स्पर्धि�ियोंं केे प्रवेेश कोो कठि�न बनाा सकताा हैै। हाालाँँ�कि�, नि�वेशकोंं कोो वि�भि�न्न 
स्वाामि�त्व और परि�चाालन मॉॉडलोंं केे बीीच अंंतर समझनाा चााहि�ए। केेवल भवन काा कि�राायाा प्रााप्त करने वाालेे संंपत्ति� माालि�क काा जोोखि�म उस 
कंंपनीी सेे अलग होोताा हैै, जोो कोोलोोकेेशन याा कंंप्यूूटिं�ग सेेवााएँँ बेेचतीी हैै। 

नि�वेशकोंं केे लि�ए यह जााननाा आवश्यक हैै कि� सर्ववर काा स्वाामि�त्व कि�सकेे पाास हैै, बि�जलीी काा खर्चच कौौन वहन करताा हैै, उपकरणोंं केे 
प्रति�स्थाापन मंें कौौन नि�वेश करेेगाा और कि�राायेेदाार केे भवन खाालीी करने कीी स्थि�िति� मंें क्याा होोगाा। लंंबीी अवधि� केे पटे्टे अपने आप मंें पर्याा�प्त 
सुुरक्षाा प्रदाान नहींं�  करते। यदि� संंपत्ति� माालि�क कोो बि�जलीी व्यवस्थाा केे बड़े उन्नयन, कूूलिं� ग सि�स्टम मंें बदलााव याा परि�चाालन बााधााओं ंसेे 
बचााव पर भाारीी खर्चच करनाा पड़े, तोो अपेेक्षि�त कि�राायाा प्रति�फल कम आकर्षषक होो सकताा हैै।

भाारत केे डेेटाा संेंटर बााजाार काा भौौगोोलि�क वि�स्ताार
मुंं�बई और नवीी मुंं�बई भाारत केे सबसे बड़े परि�चाालन डेेटाा संेंटर कंेंद्र हंैं। इनकेे बााद चेेन्नई, दि�ल्लीी NCR, बंेंगलुुरु, हैैदरााबााद, पुुणेे और 
कोोलकााताा काा स्थाान आताा हैै। इन शहरोंं मंें बि�जलीी कीी उपलब्धताा, समुुद्रीी केेबल और फााइबर नेेटवर्कक  सेे संंपर्कक , भूूमि� कीी लाागत, ग्रााहक 
माँँ�ग तथाा नि�र्माा�ण संंबंंधीी सुुवि�धााओं ंमंें महत्वपूूर्णण अंंतर हंैं। इसलि�ए भवि�ष्य केे नि�वेश अवसरोंं काा मूूल्यांं�कन शहर और रााज्य केे स्तर पर 
करनाा आवश्यक हैै।

स्रोोत: Cushman & Wakefield, H1 2026। आगाामीी क्षमताा मंें नि�र्माा�णााधीीन और प्रस्ताावि�त परि�योोजनााएँँ शाामि�ल हंैं।
प्रकााशि�त रााष्ट्रीीय आँँकड़ोंं केे अनुसुाार कुुल परि�चाालन क्षमताा 1,789 MW और आगाामीी क्षमताा 3,860 MW हैै। साात शहरोंं केे योोग 
और रााष्ट्रीीय कुुल केे बीीच क्रमशःः 34 MW तथाा 227 MW काा अंंतर हैै, जि�से इस शहरवाार वि�वरण मंें कि�सीी वि�शेेष शहर कोो आवंंटि�त 
नहींं�  कि�याा गयाा हैै।

चाार्टट 2| शहरवाार परि�चाालन डेेटाा संेंटर क्षमताा

City / metro State / region Operational (MW) Upcoming (MW)
Mumbai /  
Navi Mumbai Maharashtra 890 1,726

Chennai Tamil Nadu 214 368
Delhi NCR Delhi / UP / Haryana 183 387
Bengaluru Karnataka 162 100
Hyderabad Telangana 151 710
Pune Maharashtra 133 258
Kolkata West Bengal 22 84
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स्रोोत: कुुशमैैन एंडं वेेकफीील्ड (Cushman & Wakefield), 2026 कीी पहलीी छमााहीी (H1 2026) आगाामीी परि�योोजनााओं ंमंें नि�योोजि�त और नि�र्माा�णााधीीन परि�योोजनााएँँ शाामि�ल हंैं;  
हाालाँँ�कि�, इनकेे पूूराा होोनेे और संंचाालन शुुरू होोनेे कीी समय-सीीमाा अनि�श्चि�त हैै।

मुंं�बई काा वर्चचस्व और वि�वि�धीीकरण कीी आवश्यकताा
मुंं�बई और नवीी मुंं�बई मंें 890 MW कीी परि�चाालन क्षमताा हैै, जोो Cushman & Wakefield केे अनुसुाार भाारत कीी कुुल 1,789 
MW क्षमताा काा लगभग 49.7 प्रति�शत हैै। सि�तंबर 2026 मंें CBRE नेे अलग आँँकड़ोंं और पद्धति� केे आधाार पर मुंं�बई कीी हि�स्सेेदाारीी 
लगभग 52 प्रति�शत अनुमुाानि�त कीी थीी। मुंं�बई कोो समुुद्रीी केेबल कनेेक्टि�िवि�टीी, वि�त्तीीय संंस्थाानोंं और बड़े व्याावसाायि�क ग्रााहकोंं कीी नि�कटताा 
तथाा वि�कसि�त डेेटाा संेंटर पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र काा लााभ मि�लताा हैै। हाालाँँ�कि�, भूूमि� कीी ऊँँची ी लाागत, अति�रि�क्त बि�जलीी कीी उपलब्धताा और 
उपयुकु्त स्थाानोंं केे लि�ए प्रति�स्पर्धाा� प्रमुुख चुुनौौति�याँँ� हंैं। एक हीी बााजाार मंें क्षमताा काा अत्यधि�क संंकंेंद्रण ऑपरेटरोंं केे लि�ए लााभकाारीी होो 
सकताा हैै, लेेकि�न रि�यल एस्टेेट नि�वेशकोंं केे लि�ए यह जोोखि�म भीी उत्पन्न कर सकताा हैै।

मुंं�बई/नवीी मुंं�बई: 890 मेेगाावााट (49.7%); अन्य बााजाारोंं और आवंंटि�त न कीी गई क्षमताा: 899 मेेगाावााट (50.3%)। 
स्रोोत: कुुशमैैन एंडं वेेकफीील्ड (Cushman & Wakefield), 2026 कीी पहलीी छमााहीी (H1 2026)। सीीबीीआरई (CBRE) नेे 
अलग सेे लगभग 52% कीी हि�स्सेेदाारीी दर्जज कीी हैै। 

मुंं�बई कीी प्रमुुख खूूबि�योंं मंें समुुद्र केे भीीतर बि�छीी संंचाार केेबलोंं केे मााध्यम सेे बेेहतर कनेेक्टि�िवि�टीी, कॉॉर्पोोरेेट और वि�त्तीीय ग्रााहकोंं सेे 
नि�कटताा तथाा एक सुुवि�कसि�त डेेटाा संेंटर पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र शाामि�ल हंैं। हाालाँँ�कि�, भूूमि� कीी ऊँँची ी कीीमतें, अति�रि�क्त बि�जलीी आपूूर्ति�ि कीी 
उपलब्धताा और उपयुकु्त स्थलोंं केे लि�ए बढ़तीी प्रति�स्पर्धाा� प्रमुुख चुुनौौति�याँँ� हंैं। कि�सीी एक बााजाार काा बड़ाा आकाार डेेटाा संेंटर संंचाालकोंं केे 
लि�ए लााभदाायक होो सकताा हैै, लेेकि�न रि�यल एस्टेेट नि�वेशकोंं केे लि�ए यह एक हीी बााजाार मंें अत्यधि�क नि�वेश कंेंद्रि�त होोनेे काा जोोखि�म भीी 
पैैदाा करताा हैै।
डेेटाा संेंटर क्षमताा कीी अगलीी लहर कहाँँ� वि�कसि�त होो रहीी हैै?
भवि�ष्य कीी परि�योोजनााओं ंमंें भीी मुंं�बई 1,726 MW कीी प्रस्ताावि�त और नि�र्माा�णााधीीन क्षमताा केे सााथ अग्रणीी हैै। हाालाँँ�कि�, हैैदरााबााद वि�शेेष 
रूप सेे ध्याान आकर्षि�ित करताा हैै। वहाँँ� वर्ततमाान परि�चाालन क्षमताा केेवल 151 MW हैै, जबकि� आगाामीी क्षमताा 710 MW बतााई गई हैै।
दि�ल्लीी NCR मंें 387 MW, चेेन्नई मंें 368 MW और पुुणेे मंें 258 MW कीी संंभाावि�त अति�रि�क्त क्षमताा हैै। इसीी प्रकाार बंेंगलुुरु मंें 
100 MW और कोोलकााताा मंें 84 MW कीी आगाामीी क्षमताा दर्जज कीी गई हैै। येे आँँकडे़े संंभाावि�त वि�स्ताार कोो दर्शाा�ते हंैं, न कि� नि�श्चि�त 
रूप सेे चाालूू होोनेे वाालीी आपूूर्ति�ि कोो।

चाार्टट 4 | शहरवाार आगाामीी डेेटाा संेंटर क्षमताा

चाार्टट 3 | भाारत कीी परि�चाालन डेेटाा संेंटर क्षमताा मंें मुंं�बई कीी हि�स्सेेदाारीी
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साात प्रमुखु शहरोंं मंें नि�वेशे कीी अलग-अलग संंभाावनााएँँ
मुंं�बई/नवीी मुंं�बई: स्थाापि�त रााष्ट्रीीय कंेंद्र मुंं�बई भाारत काा सबसे बड़ाा 
परि�चाालन डेेटाा संेंटर बााजाार होोनेे केे सााथ भवि�ष्य कीी परि�योोजनााओं ं
मंें भीी अग्रणीी हैै। मजबूूत कनेेक्टि�िवि�टीी और वि�कसि�त तकनीीकीी 
पाारि�स्थि�िति�कीी तंंत्र इसकीी प्रमुुख वि�शेेषतााएँँ हंैं। हाालाँँ�कि�, बि�जलीी 
आपूूर्ति�ि कीी वि�श्वसनीीयताा, भूूमि� लाागत और बााजाार संंकंेंद्रण काा 
साावधाानीीपूूर्ववक मूूल्यांं�कन आवश्यक हैै। 

चेेन्नई: अंंतररााष्ट्रीीय कनेेक्टि�िवि�टीी वाालाा दक्षि�णीी कंेंद्र
चेेन्नई मंें 214 MW कीी परि�चाालन और 368 MW कीी आगाामीी 
क्षमताा हैै। अंंतररााष्ट्रीीय डेेटाा कनेेक्टि�िवि�टीी और समुुद्रीी केेबल लंैंडिं�ग 
सुुवि�धााएँँ इसकीी प्रमुुख तााकत हंैं। भवि�ष्य कीी परि�योोजनााओं ंकाा 
वि�काास भूूमि� कीी तैैयाारीी, बि�जलीी अनुबंुंध और ग्रााहक माँँ�ग पर नि�र्भभर 
करेेगाा। 

दि�ल्लीी NCR: उत्तर भाारत काा उभरताा डेेटाा संेंटर क्षेेत्र
दि�ल्लीी NCR मंें 183 MW परि�चाालन और 387 MW 
आगाामीी क्षमताा दर्जज कीी गई हैै। नोोएडाा और आसपाास केे क्षेेत्रोंं मंें 
व्याावसाायि�क ग्रााहकोंं कीी माँँ�ग संंभाावनााएँँ प्रदाान करतीी हैै। हाालाँँ�कि�, 
प्रत्येेक परि�योोजनाा केे लि�ए ग्रि�ड क्षमताा और बुुनि�याादीी ढाँँ�चेे कीी 
तैैयाारीी नि�र्णाा�यक होोगीी। 

बंेंगलुुरु: मजबूूत तकनीीकीी आधाार, लेेकि�न सीीमि�त भौौति�क क्षमताा
बंेंगलुुरु मंें 162 MW परि�चाालन और 100 MW आगाामीी 
क्षमताा हैै। भाारत केे प्रमुुख तकनीीकीी कंेंद्रोंं मंें शाामि�ल होोनेे केे 
बाावजूूद स्थाानीीय डेेटाा संेंटर क्षमताा अपेेक्षााकृृत सीीमि�त हैै।
यह दर्शाा�ताा हैै कि� तकनीीकीी कंंपनि�योंं कीी मौौजूूदगीी काा अर्थथ उसीी 
अनुपुाात मंें स्थाानीीय सर्ववर क्षमताा होोनाा नहींं�  हैै। बि�जलीी, भूूमि� और 
नेेटवर्कक  संंबंंधीी आर्थि�िक पहलूू नि�वेश नि�र्णणयोंं कोो प्रभाावि�त करते हंैं। 

हैैदरााबााद: भवि�ष्य केे वि�स्ताार कीी प्रमुुख संंभाावनाा
हैैदरााबााद मंें 151 MW परि�चाालन क्षमताा केे मुुकााबले 710 
MW आगाामीी क्षमताा हैै। यह शहर AI और हााइपरस्केेल डेेटाा 
संेंटर वि�काास केे लि�ए महत्वपूूर्णण बााजाार बन सकताा हैै।
हाालाँँ�कि�, घोोषि�त परि�योोजनााओं ंऔर वाास्तवि�क रूप सेे बि�जलीी प्रााप्त, 
अनुबंुंधि�त तथाा रााजस्व उत्पन्न करने वाालीी क्षमताा केे बीीच अंंतर 
करनाा आवश्यक हैै।

चाार्टट 5 | परि�चाालन बनााम आगाामीी डेेटाा संेंटर क्षमताा

स्रोोत: Cushman & Wakefield, H1 2026। आगाामीी क्षमताा मंें प्रस्ताावि�त तथाा नि�र्माा�णााधीीन परि�योोजनााएँँ शाामि�ल हंैं।

पुुणेे: क्षेेत्रीीय वि�स्ताार कीी संंभाावनाा पुुणेे मंें 133 MW परि�चाालन 
और 258 MW आगाामीी क्षमताा हैै। यहाँँ� नि�वेश कीी संंभाावनााएँँ 
उपयुकु्त भूूमि�, ग्रााहक प्रति�बद्धतााओं,ं बि�जलीी उपलब्धताा और 
व्याावसाायि�क पट्टाा शर्तोंं पर नि�र्भभर करंेंगीी। 

कोोलकााताा: छोोटेे आधाार सेे वि�काास कीी संंभाावनाा
कोोलकााताा मंें 22 MW परि�चाालन और 84 MW आगाामीी क्षमताा 
हैै। अपेेक्षााकृृत छोोटेे बााजाार मंें वि�स्ताार कीी संंभाावनाा मौौजूूद हैै, 
लेेकि�न प्रत्येेक परि�योोजनाा कीी आर्थि�िक व्यवहाार्ययताा कोो प्रााथमि�कताा 
देेनाा आवश्यक होोगाा।

साात प्रमुखु बााजाारोंं केे अलाावाा उभरतेे स्थाान
कुुशमैैन एंडं वेेकफीील्ड (Cushman & Wakefield) 
केे शोोध मंें वि�शााखाापत्तनम कोो आर्टि�िफि�शि�यल इंंटेेलि�जेंस (AI) 
आधाारि�त डेेटाा संेंटर नि�वेश केे लि�ए एक उभरते हुुए स्थाान केे 
रूप मंें पहचाानाा गयाा हैै। हाालाँँ�कि�, उदृ्धृत साात शहरोंं केे आँँकड़ोंं 
मंें वि�शााखाापत्तनम केे लि�ए परि�चाालन क्षमताा काा तुुलनीीय मेेगाावााट 
(MW) आँँकड़ाा उपलब्ध नहींं�  हैै। कंंपनीी कीी इंंडि�याा आउटलुक 
2026 रि�पोोर्टट केे अनुसुाार, द्वि�तीीय शे्रेणीी (टि�यर-2) केे बााजाारोंं मंें 
लगभग 19 मेेगाावााट कीी परि�चाालन कोोलोोकेेशन क्षमताा और करीीब 
130 मेेगाावााट कीी आगाामीी क्षमताा हैै। इनमंें भुवुनेश्वर, गुवुााहााटीी 
और लखनऊ जैैसेे शहरोंं मंें चल रहीी गति�वि�धि�याँँ� भीी शाामि�ल हंैं। 
यह बााजाारोंं काा एक अलग समूूह हैै। इसलि�ए, इनकेे दाायरेे और 
कवरेज काा मि�लाान कि�ए बि�नाा इन आँँकड़ोंं कोो साात प्रमुुख 
शहरोंं केे आँँकड़ोंं मंें नहींं�  जोोड़ाा जाानाा चााहि�ए। एआई तकनीीकीी 
आवश्यकतााओं ंकोो कैैसेे बदल रहाा हैै उन्नत आर्टि�िफि�शि�यल 
इंंटेेलि�जेंस (AI) आधाारि�त काार्ययभाार केे लि�ए उच्च क्षमताा वाालेे 
सर्ववर रैैक, लि�क्वि�ड कूूलिं� ग, उन्नत वि�द्युुत वि�तरण प्रणाालीी, 
भरोोसेेमंंद बि�जलीी आपूूर्ति�ि व्यवस्थाा और अधि�क वि�कसि�त तााप 
प्रबंंधन प्रणाालि�योंं कीी आवश्यकताा होो सकतीी हैै। इन तकनीीकीी 
आवश्यकतााओं ंकेे काारण ऐसेे स्थाानोंं काा महत्व बढ़ जााताा हैै, जहाँँ� 
नि�र्बाा�ध और वि�श्वसनीीय बि�जलीी आपूूर्ति�ि उपलब्ध होो तथाा भवि�ष्य मंें 
तकनीीकीी उन्नयन कीी पर्याा�प्त गुंं�जााइश होो। सााथ हीी, येे आवश्यकतााएँँ 
डेेटाा संेंटर केे वि�काास और नि�र्माा�ण कोो अधि�क जटि�ल बनाातीी हंैं। 
कि�सीी पाारंंपरि�क डेेटाा संेंटर कोो उच्च-घनत्व वाालेे एआई डेेटाा संेंटर 
मंें बदलनाा हमेशाा आर्थि�िक रूप सेे व्यवहाार्यय नहींं�  होोताा।
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बि�जलीी: डेेटाा संेंटर वि�काास कीी सबसे महत्वपूर्णण चुनुौौतीी
अंंतररााष्ट्रीीय ऊर्जाा� एजंेंसीी (IEA) केे अनुसुाार, वर्षष 2024 मंें वैैश्वि�क डेेटाा संेंटरोंं नेे लगभग 460 टेेराावााट-घंंटेे (TWh) बि�जलीी काा 
उपयोोग कि�याा। एजंेंसीी नेे अनुमुाान लगाायाा कि� वर्षष 2030 तक यह खपत 1,000 TWh सेे अधि�क होो सकतीी हैै।
यह अनुमुाान दर्शाा�ताा हैै कि� डेेटाा संेंटर वि�काास केे लि�ए ग्रि�ड कनेेक्शन, बि�जलीी खरीीद समझौौतेे, बैैकअप सि�स्टम और ऊर्जाा�-कुुशल 
कूूलिं� ग व्यवस्थाा कि�तनीी महत्वपूूर्णण हंैं। REIT नि�वेशकोंं केे लि�ए यह भीी आवश्यक हैै कि� पट्टाा समझौौतोंं मंें बि�जलीी खर्चच और उपकरण 
प्रति�स्थाापन कीी पँूँ�जीीगत लाागत काा स्पष्ट आवंंटन होो।

रााजस्व काा आधाार | डेेटाा संेंटर ग्रााहकोंं सेे REIT केे नकदीी प्रवााह तक
तीीन वि�त्तीीय परि�दृश्य डेेटाा संेंटर व्यवसााय कीी आर्थि�िक संंरचनाा कोो स्पष्ट करते हंैं: एक ऑपरेटर कीी नि�यमि�त सेेवाा-आधाारि�त आय, संंपत्ति�-
कंेंद्रि�त रि�यल एस्टेेट नि�वेश ट्रस्ट (REIT) कीी कि�राायेे सेे प्रााप्त आय और अनुबंुंधि�त क्षमताा केे आधाार पर एक कााल्पनि�क भाारतीीय डेेटाा 
संेंटर कीी आय मंें संंभाावि�त उताार-चढ़ााव। 

94% आवर्तीी रााजस्व: एक ऑपरेटेर वाास्तव मंें क्याा बेेचताा हैै
इक्वि�नि�क्स (Equinix) नेे वर्षष 2025 मंें 9.217 अरब अमेेरि�कीी डॉॉलर काा कुुल रााजस्व दर्जज कि�याा, जि�समंें 8.739 अरब अमेेरि�कीी 
डॉॉलर (94.8%) आवर्तीी रााजस्व थाा। इसमंें कोोलोोकेेशन सेेवााओं ंसेे 6.475 अरब अमेेरि�कीी डॉॉलर और इंंटरकनेेक्शन सेेवााओं ंसेे 1.655 
अरब अमेेरि�कीी डॉॉलर काा रााजस्व प्रााप्त हुुआ। येे आँँकडे़े डेेटाा संेंटर ऑपरेटर कीी आय कोो दर्शाा�ते हंैं। इसकाा अर्थथ यह नहींं�  हैै कि� भाारत मंें 
संंपत्ति�-कंेंद्रि�त रि�यल एस्टेेट नि�वेश ट्रस्ट (REIT) इन सभीी रााजस्व स्रोोतोंं सेे स्वतःः आय प्रााप्त कर सकताा हैै।

स्रोोत: Equinix 2025 Form 10-K वर्षष 2025 केे अंंत तक Equinix केे 10,500 सेे अधि�क ग्रााहक थेे। कंंपनीी केे सबसे बड़े 
ग्रााहक काा योोगदाान नि�यमि�त रााजस्व मंें लगभग 3 प्रति�शत थाा। 

यह उदााहरण दर्शाा�ताा हैै कि� वि�वि�ध ग्रााहकोंं वाालाा कोोलोोकेेशन व्यवसााय एक हीी बड़े कि�राायेेदाार पर नि�र्भभर डेेटाा संेंटर संंपत्ति� सेे कि�स प्रकाार 
अलग होोताा हैै। यह ध्याान रखनाा महत्वपूूर्णण हैै कि� ऑपरेटर काा सेेवाा रााजस्व सीीधेे कि�सीी भाारतीीय संंपत्ति�-कंेंद्रि�त REIT कीी आय नहींं�  बन 
जााताा।

चाार्टट 6 | वैशै्वि�क डेेटाा संेंटर बि�जलीी कीी माँँ�ग

स्रोोत: अंंतर्राा�ष्ट्रीीय ऊर्जाा� एजंेंसीी (IEA), एनर्जीी एंडं एआई (Energy and AI), 2025। वर्षष 2030 केे लि�ए दर्शाा�याा गयाा 1,000 टेेराावााट-घंंटेे (TWh)  
काा आँँकड़ाा एक अनुमुाानि�त सीीमाा हैै, जि�सकेे पाार ऊर्जाा� खपत जाानेे काा पूूर्वाा�नुमुाान हैै। यह वाास्तवि�क रूप सेे दर्जज कि�याा गयाा आँँकड़ाा नहींं�  हैै।
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97.6% संंपत्ति� और सेेवाा-आधाारि�त रााजस्व: REIT काा दृष्टि�कोोण
डि�जि�टल रि�यल्टीी (Digital Realty) नेे वर्षष 2025 मंें 6.113 अरब अमेेरि�कीी डॉॉलर काा कुुल परि�चाालन रााजस्व दर्जज कि�याा। इसमंें 
5.969 अरब अमेेरि�कीी डॉॉलर कि�राायेे और अन्य सेेवााओं ंसेे प्रााप्त हुुए, जबकि� 144 मि�लि�यन अमेेरि�कीी डॉॉलर शुुल्क और अन्य आय सेे 
प्रााप्त हुुए। वर्षष 2025 केे अंंत मंें कंंपनीी केे समेेकि�त डेेटाा संेंटर पोोर्टटफोोलि�योो कीी अधि�भोोग दर (Occupancy Rate) 82.6% थीी। 
कंंपनीी कीी वि�त्तीीय रि�पोोर्टट मंें कि�राायेे और अन्य सेेवााओं ंसेे प्रााप्त रााजस्व कोो संंयुकु्त रूप सेे दर्शाा�याा गयाा हैै। इसलि�ए, इस रााशि� कोो केेवल मूूल 
कि�राायेे (Base Rent) सेे प्रााप्त आय केे रूप मंें प्रस्तुुत नहींं�  कि�याा जाानाा चााहि�ए।

20 मेेगाावााट क्षमताा वाालाा भाारतीीय डेेटाा संेंटर कि�तनाा कमााताा हैै? एक पाारदर्शीी अनुुमाानि�त परि�दृश्य
माान लंें कि� कि�सीी डेेटाा संेंटर कीी कि�राायेे पर उपलब्ध क्षमताा 20 मेेगाावााट (MW) हैै और प्रति� मेेगाावााट काा कााल्पनि�क माासि�क कि�राायाा 
₹30 लााख नि�र्धाा�रि�त कि�याा गयाा हैै। बि�जलीी कीी लाागत अलग सेे वसूूल कीी जाातीी हैै। यदि� डेेटाा संेंटर कीी 80% क्षमताा कि�राायेे पर दीी 
जाातीी हैै, तोो उसकाा वाार्षि�िक सकल कि�राायाा रााजस्व इस प्रकाार होोगाा: 20 × 80% × ₹0.30 करोोड़ × 12 = ₹57.6 करोोड़ अर्थाा�त, 
80% क्षमताा कि�राायेे पर दि�ए जाानेे कीी स्थि�िति� मंें डेेटाा संेंटर सेे साालाानाा ₹57.6 करोोड़ काा सकल कि�राायाा रााजस्व प्रााप्त होो सकताा हैै। 
यह उदााहरण केेवल आर्थि�िक गणनाा और अवधाारणाा कोो समझाानेे केे उदे्देश्य सेे प्रस्तुुत कि�याा गयाा एक कााल्पनि�क परि�दृश्य हैै। इसेे 
वाास्तवि�क बााजाार कि�राायाा दर याा भवि�ष्य कीी आय केे पूूर्वाा�नुमुाान केे रूप मंें नहींं�  माानाा जाानाा चााहि�ए।

स्रोोत: केेवल उदााहरण केे लि�ए लीी गई कााल्पनि�क माान्यतााएँँ: ₹30 लााख प्रति� मेेगाावााट प्रति� मााह। इस गणनाा मंें बि�जलीी कीी लाागत, परि�चाालन व्यय, रखरखााव सेे 
संंबंंधि�त पूंं�जीीगत व्यय, ब्यााज, कर और खाालीी पड़ीी क्षमताा सेे जुुड़ीी लाागत शाामि�ल नहींं�  हंैं। वाार्षि�िक रााजस्व = 20 मेेगाावााट × कि�राायेे पर दीी गई क्षमताा काा अनुपुाात 
× ₹0.30 करोोड़ × 12 

80% अधि�भोोग दर (Occupancy Rate) पर, यदि� संंपत्ति�-स्तर काा अनुमुाानि�त वाार्षि�िक परि�चाालन खर्चच ₹7.6 करोोड़ माानाा जााए, तोो ब्यााज, कर, मूूल्यह्राास 
और प्रमुुख उपकरणोंं केे प्रति�स्थाापन सेे संंबंंधि�त पूंं�जीीगत व्यय घटाानेे सेे पहले लगभग ₹50 करोोड़ कीी रााशि� शेेष रहेगीी। हाालाँँ�कि�, नि�वेशकोंं कोो वि�तरण केे लि�ए 
उपलब्ध वाास्तवि�क नकदीी प्रवााह (Distributable Cash Flow) इससेे कााफीी कम होो सकताा हैै। इन माान्यतााओं ंकेे आधाार पर, कि�राायेे पर दीी गई क्षमताा मंें 
प्रत्येेक 10 प्रति�शत अंंकोंं केे बदलााव सेे वाार्षि�िक सकल कि�राायाा रााजस्व मंें ₹7.2 करोोड़ काा अंंतर आएगाा।

व्याावसाायि�क ग्रााहक → क्लााउड/कोोलोोकेेशन ऑपरेटेर → संंपत्ति� माालि�क/REIT → यूूनि�टधाारक  
इस संंरचनाा मंें प्रत्येेक पक्ष काा आर्थि�िक लााभ अलग होोताा हैै।
उदााहरण केे लि�ए, कोोई बंैंक AI काा उपयोोग करके धोोखााधड़ीी सेे होोनेे वाालेे नुकुसाान कोो कम कर सकताा हैै। कोोई खुदुराा कंंपनीी बेेहतर 
इन्वंेंटरीी प्रबंंधन सेे लााभ प्रााप्त कर सकतीी हैै, जबकि� कोोई वि�नि�र्माा�ण कंंपनीी मशीीनोंं केे बंंद रहने काा समय घटाा सकतीी हैै। येे लााभ संंबंंधि�त 
कंंपनि�योंं कोो प्रााप्त होोतेे हंैं, डेेटाा संेंटर भवन केे माालि�क कोो नहींं� । व्याावसाायि�क ग्रााहक कंंप्यूूटिं�ग और कनेेक्टि�िवि�टीी सेेवााओं ंकेे लि�ए भुगुताान 
करताा हैै। ऑपरेटर अपने पट्टाा समझौौतेे केे अनुसुाार संंपत्ति� याा क्षमताा काा भुगुताान करताा हैै। REIT संंबंंधि�त खर्चोंं और वि�त्तीीय दाायि�त्वोंं कोो 
पूूराा करने केे बााद पाात्र नकदीी प्रवााह काा वि�तरण यूूनि�टधाारकोंं कोो कर सकताा हैै। 

स्रोोत: Digital Realty 2025 Form 10-K
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नि�वेशेकोंं केे लि�ए प्रमुखु वि�त्तीीय संंकेेतक
नि�वेशकोंं कोो अनुबंुंधि�त क्षमताा और बि�जलीी सेे सक्रि�य क्षमताा, प्रति� MW कि�राायाा, बि�जलीी खर्चच कीी वसूूलीी, ग्रााहक संंकंेंद्रण, पटे्टे कीी 
अवधि�, कि�राायेे मंें वृदृ्धि�, तकनीीकीी उन्नयन केे पँूँ�जीीगत खर्चच तथाा वि�तरण योोग्य नकदीी प्रवााह काा वि�शे्लेषण करनाा चााहि�ए। संंपाादकीीय 
टि�प्पणीी: Equinix और Digital Realty केे उदााहरण वर्षष 2025 केे रि�पोोर्टट कि�ए गए वैैश्वि�क वि�त्तीीय आँँकड़ोंं पर आधाारि�त हंैं। भाारतीीय 
20 MW परि�योोजनाा काा उदााहरण पूूरीी तरह कााल्पनि�क हैै। अलग-अलग कंंपनि�योंं कीी रााजस्व शे्रेणि�योंं और रि�पोोर्टिं�ग पद्धति�योंं कीी सीीधेे 
तुुलनाा नहींं�  कीी जाानीी चााहि�ए।

भाारतीीय REIT बााजाार केे लि�ए इसके क्याा माायने ेहंैं?
वि�शेेष डेेटाा संेंटर परि�संपत्ति�याँँ� लंंबीी अवधि� केे पटे्टे और कि�राायेेदाारोंं केे स्थाान परि�वर्ततन कीी अधि�क लाागत केे काारण आकर्षषक होो सकतीी हंैं।
हाालाँँ�कि�, नि�वेशकोंं कोो केेवल बि�जलीी और बुुनि�याादीी सुुवि�धााओं ंसेे युकु्त भवन, पूूरीी तरह वि�कसि�त डेेटाा संेंटर तथाा डेेटाा संेंटर परि�चाालन 
व्यवसााय केे बीीच अंंतर समझनाा चााहि�ए। नकदीी प्रवााह इस बाात पर नि�र्भभर करेेगाा कि� वि�द्युुत इंंफ्राास्ट्रक्चर, कूूलिं� ग, मरम्मत, उपकरण 
प्रति�स्थाापन, बीीमाा और सेेवाा-स्तर संंबंंधीी दाायि�त्वोंं काा खर्चच कौौन वहन करताा हैै। 

भाारत केे सभीी सूूचीीबद्ध REITs कोो स्वतःः AI इंंफ्राास्ट्रक्चर नि�वेशक नहींं�  माानाा जाानाा चााहि�ए। भवि�ष्य मंें वि�शेेष डेेटाा संेंटर REITs कीी 
संंभाावनााएँँ पूूर्णण रूप सेे वि�कसि�त और स्थि�िर परि�चाालन वाालीी परि�संपत्ति�योंं, अनुबंुंधि�त कि�राायाा आय, उपयुकु्त स्वाामि�त्व संंरचनाा, नि�वेशकोंं कीी 
माँँ�ग तथाा भाारत केे लाागूू REIT नि�याामकीीय ढाँँ�चेे केे अनुपुाालन पर नि�र्भभर करंेंगीी। डेेटाा संेंटर वि�काास कीी पूूरीी प्रस्ताावि�त पााइपलााइन कोो 
सूूचीीबद्ध REITs केे लि�ए पाात्र नि�वेश परि�संपत्ति�योंं कीी पााइपलााइन केे बरााबर नहींं�  माानाा जाा सकताा।

नि�वेश काा पहलूू नि�वेशकोंं कोो क्याा देेखनाा चााहि�ए
अनुबंुंधि�त क्षमताा बि�जलीी सेे सक्रि�य MW, कि�राायेे पर दीी गई क्षमताा, ऑक्यूूपेंसीी और पूूर्वव-प्रति�बद्धतााएँँ
पटे्टे कीी आर्थि�िक संंरचनाा अवधि�, कि�राायाा वृदृ्धि�, नवीीनीीकरण, कि�राायेेदाार कीी वि�त्तीीय स्थि�िति� और खर्चोंं कीी वसूूलीी
बुुनि�याादीी ढाँँ�चाा ग्रि�ड बि�जलीी, बैैकअप व्यवस्थाा, फााइबर कनेेक्टि�िवि�टीी, कूूलिं� ग और पाानीी
पँूँ�जीीगत आवश्यकतााएँँ प्रति� MW नि�र्माा�ण लाागत, नि�यमि�त पँूँ�जीीगत खर्चच और तकनीीकीी उन्नयन
वि�त्तीीय मजबूूतीी ऋण, पुुनर्वि�ित्त जोोखि�म, ग्रााहक संंकंेंद्रण और नकदीी प्रति�फल
नि�याामकीीय संंरचनाा संंपत्ति� स्वाामि�त्व, अनुमुत आय और REIT नि�वेश पाात्रताा

जोोखि�म: बढ़तीी माँँ�ग हमेेशाा बेेहतर नि�वेशे प्रति�फल कीी गाारंंटीी नहींं�  देेतीी
डेेटाा संेंटर क्षेेत्र मंें नि�वेश केे प्रमुुख जोोखि�मोंं मंें बि�जलीी कनेेक्शन मि�लने मंें देेरीी, ऊँँची ी नि�र्माा�ण लाागत, AI हाार्डडवेयर कीी बदलतीी 
आवश्यकतााएँँ, सीीमि�त ग्रााहकोंं पर नि�र्भभरताा, वि�त्तपोोषण लाागत और कुुछ शहरोंं मंें क्षमताा कीी अधि�क आपूूर्ति�ि शाामि�ल हंैं।
इसकेे अति�रि�क्त, घोोषि�त परि�योोजनााओं ंकेे वि�लंंबि�त होोनेे याा रद्द होोनेे कीी संंभाावनाा भीी बनीी रहतीी हैै। बड़ीी वि�काासााधीीन पााइपलााइन नि�वेश 
अवसरोंं काा संंकेेत देे सकतीी हैै, लेेकि�न यदि� चाालूू होोनेे वाालीी क्षमताा अनुबंुंधि�त माँँ�ग सेे अधि�क होो जााए, तोो प्रति�स्पर्धाा� और कि�राायेे पर दबााव 
बढ़ सकताा हैै।इसलि�ए नि�वेशकोंं कोो केेवल घोोषणााओं ंकेे बजााय वाास्तवि�क रूप सेे चाालूू और अनुबंुंधि�त क्षमताा कोो प्रााथमि�कताा देेनीी चााहि�ए।
अधि�ग्रहण प्रति�फल कीी तुुलनाा वि�त्तपोोषण लाागत सेे करनाा और रखरखााव तथाा उपकरण प्रति�स्थाापन केे यथाार्थथवाादीी खर्चोंं केे बााद वि�तरण 
योोग्य नकदीी प्रवााह काा मूूल्यांं�कन करनाा भीी आवश्यक हैै। लंंबीी अवधि� केे पटे्टे वाालीी संंपत्ति� भीी अपेेक्षाा सेे कम प्रति�फल देे सकतीी हैै, यदि� 
भवि�ष्य केे पँूँ�जीीगत दाायि�त्वोंं काा सहीी अनुुमाान नहींं�  लगाायाा गयाा होो। 

भवि�ष्य काा परि�दृश्य: कौौन सेे शहर आगेे रह सकतेे हंैं?
नि�कट भवि�ष्य मंें मुंं�बई भाारत काा सबसे बड़ाा परि�चाालन डेेटाा संेंटर कंेंद्र बनाा रह सकताा हैै। इसकाा स्थाापि�त तकनीीकीी पाारि�स्थि�िति�कीी 
तंंत्र और सबसे बड़ीी प्रकााशि�त परि�योोजनाा पााइपलााइन इस स्थि�िति� कोो समर्थथन देेतेे हंैं। हैैदरााबााद उपलब्ध आँँकड़ोंं केे आधाार पर क्षमताा 
केे अनुपुाात मंें सबसे उले्लेखनीीय वि�स्ताार वाालाा बााजाार हैै। चेेन्नई और दि�ल्लीी NCR मंें पहले सेे महत्वपूूर्णण परि�चाालन क्षमताा और भवि�ष्य 
कीी परि�योोजनााओं ंकीी पर्याा�प्त संंभाावनााएँँ हंैं। बंेंगलुुरु तकनीीकीी दृष्टि� सेे महत्वपूूर्णण बनाा हुुआ हैै, हाालाँँ�कि� इसकीी प्रकााशि�त आगाामीी क्षमताा 
अपेेक्षााकृृत कम हैै। पुुणेे, कोोलकााताा और उभरते टि�यर-2 शहर भीी अति�रि�क्त अवसर प्रदाान कर सकतेे हंैं, बशरे्ते वहाँँ� बि�जलीी, कनेेक्टि�िवि�टीी 
और ग्रााहकोंं कीी प्रति�बद्धतााओं ंकेे आधाार पर परि�योोजनााएँँ व्याावसाायि�क रूप सेे व्यवहाार्यय होंं।

नि�ष्कर्षष: AI कीी बढ़तीी माँँ�ग सेे नि�वेशेकोंं केे लि�ए टि�कााऊ आय तक
AI केे वि�स्ताार नेे डेेटाा संेंटर रि�यल एस्टेेट केे रणनीीति�क महत्व कोो बढ़ाा दि�याा हैै। हाालाँँ�कि�, प्रत्येेक नि�वेश अवसर काा मूूल्यांं�कन शहर, परि�संपत्ति� और अनुबंुंध केे आधाार पर अलग-
अलग करनाा आवश्यक हैै। भाारत मंें बढ़तीी परि�चाालन डेेटाा संेंटर क्षमताा और व्याापक वि�काासााधीीन परि�योोजनाा पााइपलााइन डि�जि�टल बुुनि�याादीी ढाँँ�चेे मंें संंभाावि�त नि�वेश अवसरोंं काा 
संंकेेत देेतीी हंैं। लेेकि�न REIT नि�वेशकोंं केे लि�ए सबसे महत्वपूूर्णण प्रश्न केेवल यह नहींं�  हैै कि� डेेटाा संेंटर क्षेेत्र कि�तनीी तेेजीी सेे वि�कसि�त होो रहाा हैै। वाास्तवि�क प्रश्न यह हैै कि� क्याा पूूर्णण 
रूप सेे वि�कसि�त, वि�श्वसनीीय बि�जलीी आपूूर्ति�ि सेे युकु्त और मजबूूत कि�राायाा अनुुबंंधोंं वाालीी डेेटाा संेंटर परि�संपत्ति�याँँ� AI कीी बढ़तीी माँँ�ग कोो नि�यमि�त कि�राायाा आय, टि�कााऊ वि�तरण और 
दीीर्घघकाालि�क नि�वेश मूूल्य मंें परि�वर्ति�ित कर सकतीी हंैं। यहीी वह कसौौटीी होोगीी, जि�स पर डेेटाा संेंटर क्षेेत्र मंें REITs केे भवि�ष्य केे नि�वेश अवसरोंं काा मूूल्यांं�कन कि�याा जाानाा चााहि�ए।
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*As of 28-10-2026. All numbers are in Rs.,  
*Q1 - FY27  distributions shown; Knowledge Realty Trust included from Q2 post listing.

*As of 28-10-2026. All numbers are in Rs.,   
* Q1- FY27  distributions shown; Anantam Highways Trust (Oct listing) yet to declare distributions.

Listed REITs

InvITS Insights

REIT (Listing dates)
Listed 
Price / 
Share

Current 
Price / 
Share 

Total Dis-
tribution / 

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

Embassy REIT 
(April 2019)

300 414.55 6.31 25.28 23.01 21.33 21.33

Mindspace REIT 
(August 2020)

275 483.23 6.67 24.09 21.95 19.16 19.16

Brookfield REIT 
(February 2021)

275 308.45 5.60 21.40 19.25 17.75 17.75

Nexus REIT (May 
2023)

103 157.00 2.44 9.09 8.36 7.07 7.07

Knowledge Realty 
(August 2025)

103 109.50 1.69 4.75 - - -

Bagmane REIT  
(May  2026)

103 104.90 1.50 - - - -

InvITs (Listing dates)
Listed 
Price / 
Share

Current 
Price / 
Share

Total 
Distri-
bution 
/ Share

FY 27* FY 26 FY 25 FY 24 FY 23
IRB InvIT Fund (May 2017) 102 61.61 1.62 6.60 8.00 8.00 8.00
IndiGrid Infrastructural Trust 
(June 2017)

100 168.60 4.12 16.00 15.35 14.10 13.35

POWERGRID Infrastructure 
Investment Trust (May 2021)

100 102.22 3.00 12.00 9.00 12.00 12.00

Indus Infra Trust  
(March 2024)

100 124.57 3.55 13.50 8.95 3.00 NA

Capital Infra Trust  
(January 2025)

99 77.23 2.32 10.71 12.71 - -

Anantam Highways Trust 103 101.00 2.50 - - - -

Listed REITs and InvITs Price Performance

Source: NSE

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

Current 
Price 
(Last Traded 
price) 

Remarks

Altius Telecom Infra Trust Mar-19 100 170.0 Actively traded
National Highways Infra Trust Oct-20 100 167.5 Actively traded
Shrem InvIT Feb-21 100 101.1 Actively traded
Anzen India Energy  
Yield Plus Trust Jan-22 100 124.0 Actively traded

Cube Highways Trust Aug-22 100 154.0 Actively traded
Vertis Infrastructure trust Aug-22 100 115.0 Actively traded
Energy Infrastructural Trust Jan-19 100 67.0 Actively traded
NDR InvIT Trust Jan-23 100 148.0 Actively traded
TVS Infrastructure Trust Apr-24 100 121.0 Moderately traded
Sustainable Energy Infra Trust Aug-23 100 122.5 Actively traded
Roadstar Infra Investment Trust Dec-20 100 62.0 Actively traded
Intelligent Supply Chain  
Infrastructure Trust Feb-23 100 128.0 Moderately traded

Interise Trust Mar-18 100 111.8 Moderately traded
IRB Infrastructure Trust Nov-19 100 220.2 Quoted, no recent 

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

Privately Listed InvITs

As of 28.10.2026
* - 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

SEBI exploring proposal to allow REITs, InvITs to invest in third-party projects

Market regulator SEBI is exploring a proposal to allow Real 
Estate Investment Trusts (REITs) and Infrastructure Investment 
Trusts (InvITs) to invest in third-party projects subject to 
certain conditions, to address supply constraints and expand 
investment opportunities in the sector.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Embassy REIT declares record Rs 670 crore distribution to 
unitholders for September quarter

Realty firm Embassy Office Parks REIT on Wednesday 
reported a 15 percent growth in its net operating income 
(NOI) to Rs 1,069 crore for the second quarter of this 
fiscal year and said it will distribute Rs 670 crore to 
unitholders for the July-September period.

Morgan Stanley Sees Double-Digit Total Return Potential in Indian REITs

Morgan Stanley expects Indian REITs to deliver double-digit total 
returns, supported by strong leasing demand from global capability 
centres and improving distributions. The brokerage maintained an 
overweight stance on Mindspace Business Parks REIT, Nexus Select 
Trust and Knowledge Realty Trust while adopting a more cautious 
outlook on Embassy and Brookfield India REIT.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/reits.php
https://invtrustinfo.com/reits.php
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=310
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French financial services firm BNP Paribas signed a 10-year 
lease for 500,000 square feet at One Radial complex. This 
transaction is one of the largest office deals in Chennai this 
year. Office rentals in the area are currently priced at ₹90 per 
square foot per month.

Blackstone’s Siddharth Nawal set to take over as CEO of Nexus Select Trust

Brookfield Enters India Shed Market with Purchase of 8 ESR Industrial Parks

BNP Paribas leases 5 lakh sq ft office in Mindspace REIT’s Chennai complex

Siddharth Nawal will soon replace Dalip Sehgal as CEO 
of Nexus Select Trust in India. Nawal has worked with 
Blackstone in retail real estate for about ten years. Nexus 
Select Trust plans to expand its portfolio by acquiring 
more retail assets in India. The trust aims to grow its 
shopping center count from 19 to 30-35 malls by 2030.

Brookfield Asset Management has expanded its Asia Pacific 
holdings of logistics and manufacturing property into India 
with the purchase of eight industrial parks from ESR.

REIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/reits.php
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=REITs&news_id=313
https://invtrustinfo.com/reits.php


24www.invtrustinfo.com

Capital Infra Trust Signs Agreements to Fully Acquire Six Highway SPVs

Capital Infra Trust has signed agreements to acquire 
100% equity in six highway SPVs, expanding its 
operational annuity road portfolio. The transaction builds 
upon recent preferential unit allotments designed to 
finance asset pipeline expansion.

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

KNR Constructions Divests Highway SPVs to Indus Infra Trust

KNR Constructions’ asset-light capital recycling strategy is in its 
final phase. Under a broader package signed in December 2025 
to sell four special purpose vehicles (SPVs) to Indus Infra Trust 
for ₹1,543.19 crore, KNR has already successfully transferred 
three assets, enhancing liquidity to support new project bids and 
preserve its standalone debt-free status.

Actis Consolidates India Road Assets into Rs. 100 bn Trust

Actis has consolidated 11 road assets from two funds into its 
NXT-Infra Trust, valuing the infrastructure investment trust at 
about Rs. 100 bn. The private equity firm raised Rs. 11.8 bn 
from investors as part of the transaction, according to Sumit 
Sen, managing director of long life infrastructure.

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=328
https://invtrustinfo.com/invits.php
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=316
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Cube Highways Trust secures Rs.1,150 crore through AAA-rated NCDs

IRB InvIT Fund raises ₹2,351 crore, portfolio reaches ₹23,000 crore

NHAI tilts highway monetisation towards InvITs

Cube Highways Trust  managed by Cube Highways Fund 
Advisors Pvt. Ltd, has successfully raised Rs.1,150 crore 
through the issuance of senior, secured, listed, rated, 
redeemable, non-convertible debentures (NCDs) carrying 
a face value of Rs.1 lakh each and a coupon of 7.50% per 
annum, payable quarterly, with a tenor of five years.

IRB InvIT Fund, India’s first listed Infrastructure 
Investment Trust (InvIT), has raised ₹2,351 crore 
through an institutional placement and preferential 
allotment of units.

NHAI has earmarked 1,360 km of highways for 
monetisation through Infrastructure Investment 
Trusts (InvITs) in FY27, accounting for around 80% of 
its 1,692-km pipeline.

InvIT News

Click here to read more....

Click here to read more....

Click here to read more....

https://invtrustinfo.com/invits.php
https://invtrustinfo.com/news.php?news_category=InvITs&news_id=317
https://invtrustinfo.com/invits.php

