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BÁO CÁO
Ý kiến thẩm định Hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư dự án
Tổ hợp Nông, lâm nghiệp công nghệ cao tuần hoàn Nafoods Hà Tĩnh
(Phần diện tích đề xuất thực hiện trên địa bàn xã Sơn Tiến)

Kính gửi: Sở Tài chính tỉnh Hà Tĩnh

Thực hiện Văn bản số 5515/STC-DNĐT ngày 31/7/2026 của Sở Tài chính tỉnh Hà Tĩnh về việc lấy ý kiến thẩm định hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư dự án Tổ hợp Nông, lâm nghiệp công nghệ cao tuần hoàn Nafoods Hà Tĩnh của Công ty Cổ phần Nafoods Group; Ủy ban nhân dân xã Sơn Tiến báo cáo và có ý kiến thẩm định như sau:
I. KHÁI QUÁT PHẦN DỰ ÁN ĐỀ XUẤT TRÊN ĐỊA BÀN XÃ SƠN TIẾN
1. Tên dự án: Tổ hợp Nông, lâm nghiệp Công nghệ cao tuần hoàn Nafoods Hà Tĩnh.
2. Nhà đầu tư đề xuất: Công ty Cổ phần Nafoods Group; mã số doanh nghiệp 2900326375; trụ sở tại số 47, đường Nguyễn Cảnh Hoan, phường Vinh Hưng, tỉnh Nghệ An; người đại diện theo pháp luật: ông Nguyễn Mạnh Hùng - Tổng Giám đốc.
3. Địa điểm, quy mô: Dự án đề xuất thực hiện trên địa bàn 02 xã (Sơn Tiến và Hương Xuân) với tổng diện tích 657,5 ha. Trong đó, phần diện tích đề xuất trên địa bàn xã Sơn Tiến là 343,2 ha (chiếm 52,20% tổng diện tích dự án), gồm 07 vùng trồng (mã vùng V1 đến V7), cụ thể:
	Mã vùng
	Vị trí, địa danh khu đất
	Diện tích vùng trồng nguyên liệu (ha)
	Diện tích hạ tầng kỹ thuật phụ trợ (ha)
	Tổng diện tích (ha)

	V1
	Vùng Nội Tranh Thượng (bên phải hồ)
	175,00
	0,50
	175,50

	V2
	Vùng Nội Tranh Thượng (bên trái hồ)
	61,30
	0,50
	61,80

	V3
	Vùng Vực Rồng (bên phải hồ)
	14,40
	0,50
	14,90

	V4
	Vùng Vực Rồng (bên trái hồ)
	14,70
	0,50
	15,20

	V5
	Vùng Ao Tròn (bên phải khe)
	8,90
	0,50
	9,40

	V6
	Vùng Ao Tròn (bên trái khe)
	16,60
	0,50
	17,10

	V7
	Vùng Đồi Tam Giang
	48,80
	0,50
	49,30

	Tổng cộng
	339,70
	3,50
	343,20


(Nguồn: Hồ sơ đề xuất dự án đầu tư của Công ty Cổ phần Nafoods Group)
4. Mục tiêu hoạt động: Trồng cây ăn quả (Dứa MD2 và Mít Thái lá bàng - ngành kinh doanh chính, mã ngành 0121); trồng cây dược liệu lâu năm đạt chuẩn GACP-WHO (mã ngành 0128); trồng rừng, chăm sóc rừng và ươm giống cây lâm nghiệp (mã ngành 0210); hoạt động dịch vụ sau thu hoạch - sơ chế, đóng gói, bảo quản mát nông sản (mã ngành 0163).
5. Tổng vốn đầu tư toàn dự án: 605.886.684.000 đồng, trong đó vốn góp của nhà đầu tư 140.341.902.000 đồng (chiếm 23,16%), vốn huy động 465.544.782.000 đồng (chiếm 76,84%). Trong tổng mức đầu tư đã bố trí 74.520.260.000 đồng chi phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và 108.018.045.000 đồng chi phí trồng rừng thay thế cho toàn bộ 657,5 ha.
6. Thời hạn hoạt động: 50 năm. Tiến độ: hoàn thành thủ tục đầu tư, đất đai, môi trường, xây dựng trong Quý II/2027; khởi công Quý III/2027; hoàn thành đưa vào hoạt động Quý II/2029.
II. Ý KIẾN THẨM ĐỊNH THEO CÁC NỘI DUNG ĐỀ NGHỊ CỦA SỞ TÀI CHÍNH
1. Về vị trí, diện tích, ranh giới khu đất; hiện trạng, nguồn gốc sử dụng đất; trích lục địa chính; đánh giá phương án bồi thường, giải phóng mặt bằng (Mục 1.1)
a) Về vị trí, diện tích, ranh giới khu đất:
- Vị trí: 07 khu đất (V1 - V7) nằm trên địa bàn xã Sơn Tiến, thuộc phạm vi các xã cũ Sơn Lễ và Sơn Tiến trước khi sắp xếp đơn vị hành chính theo Nghị quyết số 1665/NQ-UBTVQH15 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội.
- Ranh giới: Các khu đất bao trọn lưu vực các đồi núi và hồ chứa tự nhiên gồm hồ Nội Tranh Thượng (V1, V2), hồ Vực Rồng (V3, V4), khe Ao Tròn (V5, V6) và đồi Tam Giang (V7). Khu vực có vị trí thuận lợi, kết nối trực tiếp với hành lang kinh tế Quốc lộ 8 đi Cửa khẩu quốc tế Cầu Treo.
- Diện tích: 343,2 ha (theo hồ sơ đề xuất của nhà đầu tư).
- Kết quả rà soát Sơ đồ vị trí khu đất đề xuất thực hiện dự án do Công ty Cổ phần Nafoods Group lập ngày 30/6/2026: Sơ đồ được lập trên nền bản đồ địa chính theo đúng tọa độ, có thể hiện ranh giới xã, ranh giới khu đất đề xuất thực hiện dự án và xác định cụ thể ranh giới tiếp giáp (tứ cận) của từng vùng trồng. Kết quả tổng hợp như sau:
+ Vùng V1 - Vùng Nội Tranh Thượng (bên phải hồ), diện tích 175,5 ha: phía Bắc giáp đất rừng phòng hộ; phía Nam giáp đất sản xuất nông nghiệp và đất ở nông thôn; phía Đông giáp đất ở nông thôn và hồ Nội Tranh Thượng; phía Tây giáp đất xã Sơn Giang.
+ Vùng V2 - Vùng Nội Tranh Thượng (bên trái hồ), diện tích 61,8 ha: phía Bắc giáp đất rừng phòng hộ; phía Nam giáp hồ Nội Tranh Thượng; phía Đông giáp đất rừng phòng hộ; phía Tây giáp đất rừng phòng hộ.
+ Vùng V3 - Vùng Vực Rồng (bên phải hồ), diện tích 14,9 ha: phía Bắc giáp hồ Vực Rồng; phía Nam giáp đất sản xuất nông nghiệp, hồ Vực Rồng; phía Đông giáp hồ Vực Rồng; phía Tây giáp đất rừng phòng hộ; đất ở nông thôn.
+ Vùng V4 - Vùng Vực Rồng (bên trái hồ), diện tích 15,2 ha: phía Bắc giáp khu đất rừng phòng hộ; phía Nam giáp hồ Vực Rồng; phía Đông giáp đất nghĩa trang; phía Tây giáp đất sản xuất nông nghiệp.
+ Vùng V5 - Vùng Ao Tròn (bên phải khe), diện tích 9,4 ha: phía Bắc giáp khe Tròn; đất sản xuất nông nghiệp; phía Nam giáp đất rừng phòng hộ; phía Đông giáp đất sản xuất nông nghiệp, khe Tròn; phía Tây giáp khe Tròn; đất sản xuất nông nghiệp.
+ Vùng V6 - Vùng Ao Tròn (bên trái khe), diện tích 17,1 ha: phía Bắc giáp khu đất rừng sản xuất, rừng phòng hộ; phía Nam giáp đất sản xuất nông nghiệp; phía Đông giáp đất sản xuất nông nghiệp, rừng sản xuất; phía Tây giáp đất sản xuất nông nghiệp, khe Tròn.
+ Vùng V7 - Vùng Đồi Tam Giang, diện tích 49,3 ha: phía Bắc giáp tỉnh Nghệ An; đất sản xuất nông nghiệp; phía Nam giáp đất sản xuất nông nghiệp; đất ở nông thôn; phía Đông giáp đất sản xuất nông nghiệp; phía Tây giáp đất rừng phòng hộ; đất sản xuất nông nghiệp.
- Nhận xét của UBND xã về ranh giới tiếp giáp:
+ Vùng V7 (Đồi Tam Giang) có phía Bắc giáp tỉnh Nghệ An - là ranh giới địa giới hành chính cấp tỉnh. Đề nghị nhà đầu tư và đơn vị đo đạc đối chiếu chặt chẽ với hồ sơ, bản đồ địa giới hành chính và hệ thống mốc địa giới hiện có; tuyệt đối không để ranh giới dự án vượt quá đường địa giới hành chính giữa tỉnh Hà Tĩnh và tỉnh Nghệ An. Đây cũng là nội dung đề nghị Bộ Chỉ huy Quân sự tỉnh và Công an tỉnh lưu ý khi cho ý kiến về quốc phòng, an ninh. Qua kiểm tra thì phần diện tích này đang các hộ dân xã Bích Hào (xã Thanh Xuân cũ), tỉnh Nghệ An đang xâm canh, việc thu hồi sẽ gặp nhiều khó khăn, đề nghị đưa ra khỏi dự án;
+ Các vùng: V1, V2, V3, V4 có phạm vi tiếp giáp với các đập thủy lợi lớn (hồ Khe Cò, hồ Vực Rồng); quá trình canh tác, sản xuất dễ gây ra hiện tượng bồi lắng. Do đó, các vị trí này địa phương đánh giá chưa phù hợp.
b) Về hiện trạng, nguồn gốc sử dụng đất:
- Loại đất: Toàn bộ 343,2 ha thuộc loại đất lâm nghiệp do Ban Quản lý từng phòng hộ sông Ngàn Phố quản lý 
- Chủ quản lý, sử dụng: Toàn bộ diện tích 343,2 ha hiện do Ban quản lý rừng phòng hộ quản lý (tổ chức được Nhà nước giao đất, giao rừng).
- Hiện trạng tài sản trên đất: Đang trồng cây lâm nghiệp (keo lai) đường kính trung bình 2 - 4 cm, mật độ tối đa 1.660 cây/ha; hiệu quả kinh tế thấp.
c) Về trích lục địa chính:
Trích lục địa chính có xác nhận của UBND xã được gửi kèm theo Báo cáo này (Phụ lục 01).
d) Đánh giá phương án bồi thường, giải phóng mặt bằng: Hiện toàn bộ diện tích nhà đầu tư đề xuất đang là đất do Ban Quản lý rừng phòng hộ sông Ngàn Phố quản lý nên chưa có cơ sở để thực hiện công tác GPMB theo quy định.
2. Về sự phù hợp của dự án với quy hoạch xây dựng và các quy hoạch có liên quan (Mục 1.2)
Hiện nay, UBND xã Sơn Tiến đang tổ chức lập Quy hoạch chung xã Sơn Tiến theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 và Nghị định số 178/2025/NĐ-CP. Trong quá trình lập quy hoạch, UBND xã sẽ phối hợp các đơn vị liên quan đề xuất quy hoạch các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung. Đề nghị Nhà đầu tư phối hợp địa phương để kiểm tra, rà soát.
3. Về nhu cầu sử dụng đất, sử dụng rừng phù hợp với mục tiêu, quy mô, địa điểm, yêu cầu hoạt động của dự án (Mục 1.3)
- Nhu cầu sử dụng đất 343,2 ha là phù hợp với mục tiêu, quy mô và yêu cầu hoạt động của dự án. Với công suất thiết kế Dứa MD2 đạt 40 tấn/ha/năm và Mít Thái đạt 35 tấn/ha/năm, quy mô diện tích đề xuất bảo đảm tính đồng bộ giữa vùng nguyên liệu và hạ tầng sơ chế, bảo quản.
- Địa điểm đề xuất hiện không phải là đất do địa phương quản lý nên chưa có cơ sở để đánh giá.
- Về sử dụng rừng: Hiện các diện tích rừng của các vùng nêu trên đang thuộc quản lý của Ban quản lý rừng phòng hộ sông Ngàn Phố nên chưa đủ điều kiện để chuyển mục đích sử dụng, cũng như giao đất, giao rừng cho nhà đầu tư.
4. Đánh giá sơ bộ về hiệu quả kinh tế - xã hội của dự án (Mục 1.4)
a) Về hiệu quả kinh tế: Theo hồ sơ đề xuất, dự án có NPV đạt 779,276 tỷ đồng; IRR đạt 23,52% (cao hơn WACC 9,81% và lãi suất vay trung, dài hạn 9,0%); thời gian hoàn vốn thuần 4,99 năm; thời gian hoàn vốn có chiết khấu 6,43 năm. Các chỉ tiêu này cho thấy dự án có hiệu quả kinh tế và tính khả thi tài chính.
b) Về giải quyết việc làm và thu nhập cho người dân địa phương: Dự án tạo khoảng 60 lao động thường xuyên và khoảng 200 - 300 lượt lao động thời vụ/năm, cùng hàng nghìn lượt công thời vụ vào mùa vụ thu hoạch cao điểm; ưu tiên tuyển dụng lao động tại địa phương. Đây là hiệu quả xã hội quan trọng nhất đối với xã Sơn Tiến - địa bàn miền núi có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, tỷ lệ lao động nông nghiệp cao và thiếu việc làm ổn định tại chỗ.
c) Về chuyển đổi nghề nghiệp và chuyển giao công nghệ: Dự án tổ chức đào tạo chuyển đổi nghề cho lao động phổ thông tại địa phương từ trồng keo truyền thống sang "công nhân nông nghiệp số"; chuyển giao công nghệ nhà màng và hệ thống tưới châm phân tự động tích hợp IoT của Israel; có tính lan tỏa, dẫn dắt đối với sản xuất nông nghiệp trên địa bàn.
d) Về đóng góp ngân sách: Tổng nộp ngân sách nhà nước dự kiến trong vòng đời 15 năm là 299,62 tỷ đồng, góp phần tăng thu ngân sách địa phương.
đ) Về nâng cao giá trị sử dụng đất và bảo vệ môi trường: Dự án nâng cao hiệu quả sử dụng quỹ đất rừng sản xuất hiệu quả thấp; áp dụng mô hình kinh tế tuần hoàn Net-Zero, bảo vệ và phát triển rừng, tạo tín chỉ Carbon; góp phần hoàn thiện tiêu chí về tổ chức sản xuất và thu nhập trong Chương trình mục tiêu quốc gia xây dựng nông thôn mới của xã.
e) Về hạ tầng: Dự án đầu tư hệ thống giao thông nội bộ, nội đồng, điện, nước trong ranh giới dự án, góp phần cải thiện hạ tầng khu vực đồi núi phía Tây của xã, thúc đẩy giao thương và phát triển kinh tế vùng.
g) Về năng lực tài chính của nhà đầu tư: Qua rà soát Báo cáo tài chính đã được Công ty TNHH Grant Thornton (Việt Nam) kiểm toán với ý kiến chấp nhận toàn phần, Công ty Cổ phần Nafoods Group có năng lực tài chính bảo đảm thực hiện dự án. Cụ thể: tổng tài sản hợp nhất tại ngày 31/12/2025 đạt 2.323,1 tỷ đồng; vốn chủ sở hữu đạt 784,1 tỷ đồng; doanh thu thuần năm 2025 đạt 2.063,7 tỷ đồng (tăng 43,6% so với năm 2024); lợi nhuận sau thuế năm 2025 đạt 145,6 tỷ đồng. Vốn góp của nhà đầu tư vào dự án là 140,342 tỷ đồng, chiếm 23,16% tổng mức đầu tư, vượt mức tối thiểu 15% theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 122 Luật Đất đai năm 2024; số vốn này nằm trong khả năng cân đối của vốn chủ sở hữu hiện có.
Đánh giá chung: Dự án có hiệu quả kinh tế - xã hội tích cực, phù hợp với định hướng phát triển kinh tế - xã hội của xã Sơn Tiến, có tác động lan tỏa tốt đối với đời sống Nhân dân trên địa bàn.
5. Về các tài sản công, di tích lịch sử bị ảnh hưởng (Mục 1.5)
Trên phạm vi 343,2 ha đề xuất thực hiện dự án không có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng cấp quốc gia, cấp quốc gia đặc biệt hoặc cấp tỉnh; không nằm trong khu vực bảo vệ của di tích.
6. Ý kiến về thời hạn hoạt động của dự án (Mục 1.6)
Nhà đầu tư đề xuất thời hạn hoạt động của dự án là 50 năm kể từ ngày được cấp Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư.
UBND xã Sơn Tiến thống nhất với đề xuất nêu trên. Thời hạn 50 năm phù hợp với quy định tại Luật Đầu tư và Luật Đất đai năm 2024 (thời hạn giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức kinh tế để thực hiện dự án đầu tư không quá 50 năm), đồng thời phù hợp với đặc thù chu kỳ sản xuất nông - lâm nghiệp dài ngày (dứa, mít, cây dược liệu, rừng trồng) và thời gian hoàn vốn của dự án.
7. Các điều kiện khác đối với nhà đầu tư theo quy định của pháp luật có liên quan (Mục 1.7)
Trên cơ sở chức năng, nhiệm vụ và phạm vi quản lý, UBND xã Sơn Tiến đề nghị bổ sung một số điều kiện đối với nhà đầu tư như sau:
a) Về sử dụng lao động địa phương: Cam kết ưu tiên tuyển dụng, đào tạo và sử dụng lao động là người dân trên địa bàn xã Sơn Tiến (đề nghị cam kết tỷ lệ tối thiểu cụ thể trong tổng số lao động của dự án); phối hợp với UBND xã trong công tác tuyển dụng, đào tạo chuyển đổi nghề cho các hộ dân bị ảnh hưởng.
b) Về bảo vệ môi trường: Lập báo cáo đánh giá tác động môi trường trình cấp có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của Luật Bảo vệ môi trường (được sửa đổi, bổ sung tại Luật số 146/2025/QH15) và Nghị định số 08/2022/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 05/2025/NĐ-CP và Nghị định số 48/2026/NĐ-CP); đầu tư đồng bộ hệ thống thu gom, xử lý nước thải, chất thải rắn; tuyệt đối không xả thải chưa qua xử lý xuống các hồ chứa, khe suối trên địa bàn; có giải pháp chống xói mòn, sạt lở khi canh tác trên địa hình đồi dốc.
c) Về phòng cháy, chữa cháy rừng: Xây dựng và duy trì hệ thống đường băng cản lửa rộng 6 - 10 m; trang bị phương tiện, thiết bị chữa cháy rừng; xây dựng phương án PCCC rừng theo quy định của Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ số 55/2024/QH15 và phối hợp chặt chẽ với Ban Chỉ đạo PCCC rừng của xã, lực lượng kiểm lâm địa bàn.
8. Quan điểm của địa phương về việc đầu tư dự án (Mục 1.8)
Về quan điểm của địa phương đồng tình với việc thực hiện dự án Tổ hợp Nông, lâm nghiệp công nghệ cao tuần hoàn Nafoods Hà Tĩnh tại một số địa điểm trên địa bàn xã Sơn Tiến. Tuy nhiên, các vị trí đề xuất của công ty hiện nay đang là đất lâm nghiệp thuộc quản lý của Ban Quản lý rừng phòng hộ sông Ngàn Phố do đó địa phương không đủ thẩm quyền quyết định.
Hiện nay, Ủy ban nhân dân tỉnh đang triển khai dự án cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho các công ty nông, lâm nghiệp không thuộc diện sắp xếp lại theo Nghị định số 118/2024/NĐ-CP, ban quản lý rừng và các tổ chức sự nghiệp khác trên địa bàn tỉnh Hà Tĩnh. Ủy ban nhân dân xã đang phối hợp đơn vị tư vấn và các đơn vị liên quan triển khai thực hiện, trong đó có nội dung đề xuất chuyển các diện tích rừng chồng lấn, rừng có chức năng phòng hộ không cao, các khu vực rừng sát nhà dân…giao cho địa phương quản lý, sử dụng theo quy định. Do đó, khi UBND tỉnh cho chủ trương về nội dung trên, Ủy ban nhân dân xã phối hợp nhà đầu tư rà soát, xác định các vị trí phù hợp để đề xuất thực hiện dự án.
Kính đề nghị Sở Tài chính tỉnh Hà Tĩnh xem xét, tổng hợp./.
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