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LOI NOI PAU

Qui hoach sw dung dat dai la mén hoc lién quan dén kién thirc thuéc nhiéu linh
vue, nhuw: kinh 1é, xa hoi, nhan van, dia ly, tw nhién, ky thudt... Cét I6i cuia van dé quy
hoach sir dung dat dai la “Té chirc khéng gian “ ciia mét viing lanh thé, don vi hanh
chinh (quéc gia, tinh, huyén, xd) hop 1y, nham phat huy t6i da moi tiém ndng, nguon
lyec d@é nén kinh té- xa hoi phat trién bén vitng va dat hiéu qua cao.

Gido trinh mén hoc “Qui hoach sit dung dat dai” ding lam tai liéu giang day
cho gido vién va hoc tdp cho sinh vién nganh Qudn 1y ddt dai cia truong Pai hoc
Nong ldm, sach ciing co thé lam tai lidu nghién cuu tham khao va phuc vu cho ban doc
thuéc cdc nganh khdc c6 quan tdm dén linh viee quan Iy dat dai.

Toan bo gidao trinh mon hoc “Qui hoach su dung dat dai “ dwoc chia lam 3
chwong. Chiu trach nhiém bién soan nhuw sau:

- Chuong 1: Co s¢ 1y luan - khoa hoc ctiia quy hoach st dung dét dai do PGS.TS.

Luwong Van Hinh.

- Chwong 2: Quy hoach st dung dét dai cip tinh, cAp huyén - TS. Nguyén Ngoc Néong.
- Chuong 3: Qquy hoach sir dung dét dai cap x4 - Thac si. Nguyén Dinh Thi.

Trong qud trinh bién soan, mdc dii chiing téi dd c6 gdng, nhung day la mén hoc
ma cd vé Iy ludn va thuc tién nén cuon sach khong thé tranh khéi nhitng thiéu sét nhat
dinh.

Chiing t6i rat mong ban doc dong gop y kién dé gido trinh mén hoc ngdy mét
hoan thién hon.

Xin chan thanh cam on !

Tap thé tac gia



Chuwong 1
CO SO LY LUAN - KHOA HQC CUA
QUY HOACH SU DUNG DPAT PAI

1. VAI TRO VA Y NGHIA CUA PAT PAI TRONG SAN XUAT VAT CHAT VA
PHAT TRIEN KINH TE - XA HOI

1.1 Tinh hinh sir dung dat dai & nuwéc ta

Pt dai 13 tai nguyén qui gia, 1a tu liéu san xudt dic biét va 1a thanh phan quan
trong ctia moi truong séng. Pat dai thudc sd hitu toan dan do Nha nudc théng nhat
quan ly. Viét Nam c6 téng dién tich ty nhién 1a 32.924.061 ha va dang dugc su dung

nhu sau:
- D4t néng nghiép 9.345.346 ha
- D4t 1am nghiép 11.575.429 ha
- Pat chuyén ding 1.532.843 ha
-Pito 443.1 78 ha
- it chua str dung 10.027.265 ha

Dién tich ty nhién nudc ta c6 quy md trung binh, xép thir 59 trong tong s6 200
nude cua thé gidi, nhung véi dan sé dong (80 tridu nguoi - thoi diém 10/10/2002) dimg
hang thtr 13 trén thé gi6i, xép vao loai “dat chdt ngwoi déng”. Binh quan dién tich tir
nhién trén dau nguoi rat thp, chi bang 1/7 mic binh quan cta thé gidi. Theo thong ké,
binh quan dau ngudi cua thé gidi 1a 3,0 ha; Uc 1a 52,4 ha; Canada 1a 41,2 ha; Trung
Qudc 12 0,8 ha va Viét Nam 13 0,43 ha/ngudi.

D4t dai co nhitng tinh chit dic trung, 1a ngudn tai nguyén c6 giéi han vé sb
luong; c6 vi tri ¢6 dinh trong khong gian, khong thé di chuyén dugc theo ¥ mudn cia
con ngudi; 13 tu liéu san xuat khong gi thay thé dugc, dic biét 13 nganh néng nghiép.
Pit dai 1a loai tai nguyén khong tai tao va nam trong nhom tai nguyén han ché cia
Viét Nam. Binh quan dit néng nghiép trén dau ngudi chi c6 1074 m?, véi 80% lam
néng nghiép do d6 binh quan dat nong nghiép trén 1 lao dong chi dat 2446 m”. Thyc
hién quy dinh ctia Luat dat dai nam (1993, 1998, 2001) dén nay da c6 54/61 tinh, thanh
phé truc thudc Trung wong, trén 300 huyén va khoang 5000 xi, phuong di 1ap quy
hoach str dung dat.

Hién nay nudc ta van dang thudc nhom nhirng nudc c¢d nén kinh té kém phat
trién, vi vay dac diém han ché ctia dat dai cang thé hién rd va doi hoi viée sir dung dat
dai phai dya trén nhitng co s¢ 1y luan khoa hoc virng chac.



Str dung dat dai mot cach khoa hoc, hop 1y 1a nhiém vu mang tinh céip bach va
lau dai cua nudce la. Trong thuc té, mot thoi gian dai viéc st dung dat dai hop 1y chu
yéu hudéng vao dat néng nghiép va timg thoi ky duoc thyc hién mot cach phién dién.
C6 thoi ky chii yéu hudng vao viéc mo rong dat canh tac, véi muc tiéu tu tuc luong
thuc theo ldnh tho hanh chinh bang moi gia, doi khi trong tdm lai huéng vao d6i mai
co ciu dién tich gieo trong v4i muc tiéu hiéu qua kinh té... Viéc st dung dat dai hop
1y 14 van dé phirc tap, n6 chiu anh hudng cta nhiéu yréu tb quan trong khac nhau, vé
thue chat ddy 13 van dé kinh té lién quan dén toan bo nén kinh té quéc dan. Nhiém vu
dat ra 1a st dung toi da qui dat qudc gia dé phuc vu phat trién nén kinh té quéc dan va
xa hoi, dyua trén nguyén tic vu tién dat dai cho san xuat nong nghiép.

1.2. Pat dai - “Tw li¢u san xuat dic biét”

Trong sb nhitng diéu kién vat chit can thiét cho hoat dong san xuat va doi song
clia con nguoi, dat véi 16p phu thd nhudng va mat bang lanh thd (bao gém céc tai
nguyén trén mat dat, trong long dat va mat nude) 1a diéu kién dau tién.

Néi vé tam quan trong cia ddt, Cdc Mdc viét: “Dat la mét phong thi nghiém vi
dai, la kho tang cung ccfp cdc tu liéu lao dong, vat chdt la vi tri @é dinh cu, la nén tang
ciia tdp thé”. Noi vé vai tro ciia ddt véi san xudt, Mdc khang dinh “Lao ddng khéng
phdi la nguén duy nhdt sinh ra cia cdi vt chat va gid tri tiéu thu. Lao déng chi la cha
ctia ciia cdi vat chat, con ddt la me”.

Dat 1a san pham cua ty nhién, xuat hién trude con nguoi va ton tai ngoai y mudn
cua con nguoi. Pat dugc ton tai nhu mot vat thé lich st tu nhién. Can nhan thay rang,
dat dai o hai thé khac nhau:

- Néu dat tach roi san xuét (tach roi con nguoi) thi dat ton tai nhuw mot vat thé lich
sir ty nhién (troi sinh ra dat) cir thé ton tai va bién d6i. Nhu vay, dat khong phai 1a tu
lidu san xuét.

- Néu dét gan lién voi san xuat, nghia 13 gin v6i con ngudi, gin véi lao dong thi
dat dugc coi 1a tu liéu Pat chi khi tham gia vao qua trinh lao dong, khi két hop véi lao
dong song va lao dong qua khir thi ¢t mai trd thanh mot tu lidu san xuat.

Khong phu thudc vao hinh thai kinh té - xa hoi, dé thuc hién qué trinh lao dong,
can phai c6 du 3 yéu tb:

+ Hoat dong hiru ich: chinh 13 lao dong hay con ngudi c6 kha ning san xut, c6
k¥ ning lao dong va biét sir dung cong cu, phuong tién lao dong dé san xuit ra cia cai
vat chat.

+ Péi twong lao dong: 1a ddi twong dé lao dong.tac dong 1én trong qua trinh lao
dong.

+ Tu li€u lao dong: 1a cong cu hay phuong tién lao dong duoc lao dong sir dung
dé tac dong 1én ddi tugng lao dong.



Nhu vy, qué trinh lao dong chi c6 thé bat dau va hoan thién dugc khi c6 con
ngudi va diéu kién vat chat (bao gdm ca dbi tuong lao dong va cong cu lao dong hay
phuong tién lao dong).

Dit dai 1a diéu kién vat chat chung nhat ddi v6i moi nganh san xuét va hoat dong
clia con nguoi, vira 1a ddi tuong lao dong (cho moéi trudng dé tac dong, nhu: xdy dyng
nha xuong, bd tri may moc, lam dat...) vira 13 phuong tién lao dong (mit bang cho san
xuat, ding dé gieo trong, nudi gia stc...), vi vay dat dai 1a “Tiw liéu sdan xudt”. Tuy
nhién, can luu y cic tinh chat “ddc biét” cua loai tu lidu san xuat 1a dat so voi cac tu
liéu san xuat khac nhu sau:

1) Dac diém tgo thanh: Dat dai xuét hién, ton tai ngoai y chi va nhén thuc cua
con nguoi; la sdn phan cua ty nhién, cé trudc lao dong, la diéu kién tu nhién cua lao
dong. Chi khi tham gia vao hoat dong san xudt cua x3a hoi, dudi tac dong cua lao dong
dat dai méi trér thanh tu liéu san xuat.

2) Tinh han ché vé sé hrong: Dét dai 1a tai nguyén han ché vé sé luong, dién tich
dat (s6 luong) bi gidi han boi ranh gidi dat lién trén mit dia cau. Cac tu liéu san xuat
khéc c6 thé tang vé sb luong, ché tao lai tuy theo nhu cau cua x3 hoi.

3) Tinh khong dong nhdt: Déat dai khong dong nhat vé chat luong, ham luong
chét dinh dudng, cac tinh chét 1y, hod. Cac tu li¢u san xuat khac co thé déng nhat vé
chét luong, quy cach, tiéu chuin (mang tinh twong ddi do quy trinh cong nghé quy
dinh).

4) Tinh kgéng thay thé. Dat khong thé thay thé bang tu liéu san xuat khac, nhimng
thay thé do 4p dung KHCN c6 tinh chit nhin tao chi mang tinh tirc thoi, khong 6n
dinh nhu tinh von ¢ cua dat. Cac tu lidu san xuét khac, tuy thudc vao mirc do phat
trién ctia luc lwong san xuat c6 thé duoc thay thé bang tu lidu san xuat khac hoan thién
hon, ¢6 hiéu qua kinh té hon.

5) Tinh c6 dinh vi tri: Dit dai hoan toan ¢ dinh vi tri trong sir dung (khi sir dung
khong thé di chuyén tir chd nay sang chd khac). Cac tu liéu san xuét khac duogc sir
dung & moi chd, moi noi, co thé di chuyén tir chd nay sang chd khac tuy theo su can
thiét.

6) Tinh vinh ciu: Dét dai 13 tu liéu san xuat vinh ctru (khong phu thude vao tac
dong cua thoi gian). Néu biét st dung hop 1y, dic biét 1a trong san xuat néng - 1am
nghiép, dat s& khong bi hu hong, ngugc lai co thé ting tinh chat san xuat (46 phi
nhiéu) ciing nhu hiéu quéa str dung dat. Kha ning ting tinh chit san xuét cta dat tiy
thudc vao phuong thirc sit dung (tinh chat co gia tri dic biét), khong tu liéu san xuat
nao c6 duogc. Cac tu liéu san xuat khac déu bi hu hong dén, hiéu ich st dung gidm va
cudi cung bi loai khoi qua trinh san XUAL.

C6 thé no6i rang: Pat khong thé 1 dbi twong cia timg ca thé. Dat ma chung ta
dang str dung, tu coi la ciia minh, khong chi thude vé ching ta. Pat 1a diéu kién vat



chat can thiét d€ ton tai va tai sdn xuat cho cac thé h¢ liép nhau cua loai nguoi. Vi vay,
trong st dung can lam cho dat 16t hon cho cac thé hé sau.

1.3. Vai tro, y nghia ciia dat dai trong san xuat va phat trién kinh té - xa hoi
1. 3.1. Khai niém dit dai

Dit dai 1a khoang khong gian c6 gi6i han, theo chiéu thang dimg, gdm: khi hau
ctia bau khi quyén, 16p phu thd nhudng, tham thyc vat, dong vat, dién tich mat nudc,
tai nguyén nudc ngdm va khoang san trong 10ng dit; theo chidu nim ngang, trén mit
dat 1a su két hop gitta thd nhudng, dia hinh, thuy vin, tham thyc vat cing véi cac
thanh phan khac, n6 tac dong gitr vai trd quan trong va c6 y nghia to 16n d6i v4i hoat
dong san xut cling nhu cudc sdng cta xa hoi loai ngudi.

Céc chirc ning (cong ning) ctia dat dai dbi voi hoat dong san xuét va sinh ton cta
xa hoi loai nguoi dugc thé hién qua cac mat sau: san xudt, moi truong séng, can béng
sinh thai, tang trit va cung cip ngudn nude, du trit (nguyén liéu va khoang san trong
long dét), khong gian su séng, béo ton, bao tang sy séng, vat mang su séng, phan di
lanh tho.

Luat dat dai nim 1993 ciing dd khang dinh dat dai:

- La tai nguyén qubc gia vo cung qui gia.

- La tu liéu san xuét dic biét.

- La thanh phan quan trong hang dau ctia moi truong song.

- La dja ban phén bd cac khu dan cu, xay dung cac co s6 kinh té, van hoa, xa hoi,
an ninh va qubc phong.

Thuce vay, trong cac diéu kién vét chét can thiét, dat dai giit vi tri va c¢6 ¥ nghia
dic biét quan trong. Dét dai 1a diéu kién dau tién, 13 co sd can thiét cia moi qua trinh
san xudt; 14 noi tim ra cong cy lao dong, nguyén liéu lao dong va 13 noi sinh ton cua xa
hoéi loai nguoi.

1.3.2. Vai tro va y nghia

Pt dai 1a khoang khong gian 1anh thd can thiét (diéu kién chung) ddi v6i moi
qua trinh san xudt trong cac nganh kinh té quc dan va hoat dong ciia con ngudi. Néu
hoat dong duoc. Noi khac di - khong co dat s& khong cé san xuit, ciing nhu khong c6
su tOn tai ctia chinh con nguoi.

Vai tro cia dat dai v6i timg nganh rat khac nhau:

a) Trong cac nganh phi nong nghiép

Pit dai giit vai tro thu dong v6i chiic nang 14 co so khong gian va vi tri dé hoan
thién qua trinh lao dong, 1 kho tang duy trit trong long dét (cac khoang san). Qua trinh



san xuat va san pham dugc tao ra khong phu thude vao dac diém, do phi nhiéu cta dat,
chat lugng tham thyc vat va céc tinh chat ty nhién co san trong dat.

b) Trong cdc nganh nong lam nghiép

Pt dai 13 yéu t6 tich cuc ctia qua trinh san xuat, 13 diéu kién vat chat, dong thoi
1a d6i tuong lao dong (ludn chiu tac dong trong qua trinh san xuat, nhu: cdy, bira, x4i
x40) va cong cu lao dong hay phuong tién lao dong (str dung dé tréng trot, chan
nudi...). Qué trinh san xuit nong - 14m nghiép ludn lién quan chit ché véi do phi nhiéu
va qua trinh sim hoc ty nhién ctia dat.

Thuc té cho thay, trong qua trinh phat trién xa hoi loai ngudi, sy hinh thanh va
phat trién ciia moi nén van minh vat chit, vin minh tinh than, cac thanh tuu khoa hoc
cong nghé déu duoc xay dung trén nén tang co ban - sir dung dat.

Phuong thirc va muc ti€u st dung dat rat da dang, c6 thé chia theo 3 nhém muc
dich sau day:

- Lay tu li¢u san xuat va tu li€u sinh hoat tir dat dai dé thod man nhu cau sinh ton
va phat trién.
- Dung dat dai dé€ lam co s¢ san xuat va moi truong hoat dong.

- Pt cung cap khong gian mdi truong canh quan my hoc cho viéc hudng thu tinh
than.

Trong giai doan dau phat trién kinh té - x4 hoi, khi muc séng ciia con ngudi con
thip, cong ning chu yéu cua dat dai 1a tip trung vao san xuét vat chat, dic biét trong
san xuat néong nghiép. Thoi ky cudc sdng xi hoi phat trién & mirc cao, cong ning cua
dat dai timg budc duge mé rong, sir dung dat dai ciing phirc tap hon, nd vira 1a cin cr
ctia khu vue 1, vira 13 khong gian va dia ban cta khu vuc 2. Diéu d6 c6 nghia, dit dai
da cung cap cho con nguoi tu lidu vét chat dé sinh ton va phat trién, ciing nhu cung
cap diéu kién can thiét vé huong thu va dap ing nhu cau cho cudc song ctia nhan loai
Muc dich str dung dét néu trén duge biéu 10 cang r0 nét trong cac khu vuc kinh té phat
trién.

Kinh té - x3 hoi phat trién manh, cung véi su bung nd dan sb di lam cho médi
quan hé gitra ngudi va dat ngay cang cing thang, nhiing sai lam lién tuc ctia con ngudi
trong qué trinh sir dung dat (c6 ¥ thirc hodc vo ¥ thirc) dan dén huy hoai méi truong
dat, mot sb cong nang nao do cua dét dai bi yéu di, van dé st dung dat dai cang tré nén
quan trong va mang tinh toan cau. V&i sy phat trién khong ngimg cua stc san xuit,
cong niang cua dit dai can duoc nang cao theo hudng da dang, nhiéu murc 46, dé truyén
lai 1au dai cho c4c thé h¢ sau.

1.4. Nhirng yéu td anh hwéng téi viée str dung dit va xu thé phat trién

Str dung dat dai 12 hé thong cac bién phap nham diéu hoa mdi quan hé nguoi - dat
trong t6 hop v6i cac ngudn tai nguyén thién nhién khac va méi trudng. Can cir vao quy



luat phat trién ctia kinh té x4 hoi voi yéu cau khong ngimg on dinh va bén ving diéu
kién moi trudng sinh thai da dé xuat, quyét dinh phuong hudng chung va muc tiéu su
dung hop 1y nhat tai nguyén dat dai, phat huy toi da cong dung cua dat dai nhim dat
t61 hiéu ich sinh théi, kinh t& va xi hoi cao nhat. Vi vay, st dung dat thudc pham tru
hoat dong kinh té ciia nhan loai. Trong mdi phuong thirc san xuat x hoi nhat dinh,
viée str dung dit theo yéu cau cila san xuat va doi sdng can cin ctr vao thudc tinh tyr
nhién cta dat dai. Vi vai tro 1a nhén to cia stre san xuét, cic nhiém vu va ndi dung st
dung dét dai duoc thé hién nhu sau:

- Str dung dat dai hop 1y vé khong gian, hinh thanh hiéu qua kinh té khong gian
str dung dét.

- Phan phdi hop 1y co cau dit dai trén dién tich dét dai dugc sir dung, hinh thanh
co cau kinh té sir dung dit.

- Quy mo sir dung dét can c6 su tap trung thich hop, hinh thanh quy mé kinh té
str dung dét.

- Gitr mat do st dung dat dai thich hop, hinh thanh viéc st dung dat mot cach
kinh té, tap trung tham canh.

1. 4.1. Nhitng yéu t6 chii yéu anh huéng dén viéc sir dung dit

Pham vi st dung dat, co ciu va phuong thirc sir dung dat... mot mat bi chi phéi
bdi cac diéu kién va quy luat sinh thai tu nhién, mit khac bi kiém ché bai cac diéu
kién, quy luat kinh té - x3 hoi va cac yéu té k¥ thuat. Vi vy, khai quat nhitng diéu kién
va nhan td anh huong dén viéc sur dung dét theo 3 noi dung sau:

1.4.1. Yéu t6 diéu kién tw nhién

Diéu kién tu nhién c6 nhiéu yéu td, nhu: nhiét do, anh sang, luong mua, khong
khi, khoang san dui 1ong dat... Trong cac yéu to d6 diéu kién khi hau 1a yéu té han
ché hang dau cua viéc sir dung dat dai, sau d6 1a diéu kién dat dai (cha yéu 1a dia hinh
va thd nhudng) va cac nhan té khac.

- Piéu kién khi hau: Nhimng yéu t6 khi hau anh huong rat 16n, truc tiép dén san
xuat nong nghiép va diéu kién sinh hoat ctia con ngudi. Tong tich 6n nhiéu it, nhiét do
cao thép, su sai khac nhiét do vé thoi gian va khong gian, bién do tbi cao va tbi théip
giita ngdy va dém,... truc tiép anh hudng dén sy phan b, sinh trudng, phat duc va tac
dung quang hop cua cay trong. Ché do nude vira 1a diéu kién quan trong dé cdy trong
van chuyén dinh dudng, vira 1a vat chat giiip cho sinh vat sinh truéng va phat trién.
Lugng mua nhiéu hay it, bdc hoi manh hay yéu c6 ¥ nghia quan trong trong viéc gitr
nhiét do va am do cua dat, cling nhu kha ning dam bao cung cAp nudc cho cac cdy,
con sinh trudng, phat trién.

- bicu kién dat dai: Sy khac nhau giira dia hinh, dia mao, do cao so v&i mét bién,
dd doc va hudng doc, mire do x61 mon... thuong dan dén dat dai va khi hau khac nhau,



tir 46 anh huong dén san xuat va phan bd cac nganh nong, 1am nghiép, hinh thanh su
phan di theo chiéu thang dimg dbi voi ndng nghiép. Dia hinh va do déc anh hudng dén
phuong thirc str dung dat néng nghiép, 1a cin cr cho viée chon co cdu cay trong, xay
dung dong rudng, thuy loi va canh tac, ciing nhu viéc co gidi hoa.

Dbi vai dat phi nong nghiép, dia hinh phirc tap s& anh hudng t6i viée thi cong va
chét lugng cong trinh cling nhu ich loi vé kinh té - x3 hoi ma khu dat d6 mang lai.
Diéu kién thd nhudng quyét dinh rat 16n dén hiéu qua san xuit nong nghiép. Do phi
ctia dét 1 tiéu chi quan trong quyét dinh san lugng cao hay thap. Do diy tang dat va
tinh chat dt c6 anh hudng 16n ddi v6i sinh truéng ciia cdy trong.

Mbi vung dia 1y khac nhau c6 su khac biét vé diéu kién anh sang, nhiét do, nguén
nude va cac diéu kién tu nhién khac. Nhitng yéu t6 ndy c6 anh huong rat 1on dén kha
ning, cong dung va hiéu qua str dung dat dai. Diéu kién khi hau két hop véi diéu kién
thé nhudng 13 yéu to tu nhién trdi doi voi san xuat, dic biét 1a doi voi san xuat ndng
nghiép, n6 tdc dong manh mé dén qua trinh san xuat va anh hudng dén hiéu qua lao
dong cao hay thip. Vi vdy, trong thuc tién sir dung dat dai can tuén theo quy ludt tir
nhién, tan dung céac loi thé d6 nham dat hiéu ich cao nhat vé xa hoi, moi truong va
kinh té. Tinh trang pho bién hién nay 14 viéc str dung dat dai & nhiéu dia phuong chua
hop 1y, dac biét trong cong cudc ddi méi, mot sd dia phuong da su dung dat nong
nghiép dé phat trién, mé rong cac khu cong nghiép, khu kinh té, xay dung va phat trién
d6 thi mot cach tran lan, thiéu tinh todn, nhiéu noi quy hoach rdi dé diy khéng sir
dung, gay lang phi dat canh tac, pha hoai méi trudng...

1.4.1.2. Yéu t6 kinh té xa hoi

Yéu t6 kinh té x4 hoi bao gdm cac yéu td, nhu: ché do xa hoi, dan s6 va lao dong,
thong tin va quan 1y, stic san xuat va trinh d phét trién cia kinh té hang hod, co cau
kinh té va phan bd san xuat, cic diéu kién vé cong nghiép, nong nghiép, thuong
nghiép, giao thong, vén tai, sy phat trién ctia khoa hoc k¥ thuat va coéng nghé, trinh do
quan ly, st dung lao dong, diéu kién va trang thiét bi vat chit cho cong tac phat trién
ngudn nhan lyc, dua KHKT vao san xuat...

Yéu tb kinh té - x3 hoi thuong c6 y nghia quyét dinh, chu dao ddi véi viée st
dung dét dai.

Phuong thic st dung dat duoc quyét dinh boé1 yéu cAu cua xa hoi va muc tiéu
kinh té trong ting thoi ky nhat dinh. Diéu kién ty nhién ciia dat dai cho phép xac dinh
kha nang thich ing vé phuong thirc st dung dat. Viéc s dung dat nhu thé nao, duoc
quyét dinh boi su ning dong ciia con ngudi va cac diéu kién kinh té x3 hoi, k¥ thuat
hién c6; quyét dinh boi tinh hop 1y, tinh kha thi vé kinh té k¥ thuat va mac do dap tng
ctia chung..., quyét dinh bai nhu cau thi trudong.

Trong mdt vung hodc trén pham vi ca nudc, diéu kién vat chat tu nhién cua dat
dai thuong c6 su khac biét khong qua 1n, vé co ban 1a gidng nhau. Nhung véi diéu



kién kinh té - xa hoi khac nhau dan dén tinh trang c6 ving dat dai duoc khai thac sir
dung triét dé tir 1au doi va dem lai nhitng hi€u qua kinh té - xa hoi rat cao; co noi bd
hoang hoa hoic khai thac voi hidu qua rat thap... C6 thé nhan thiy, diéu kién ty nhién
ctia dét dai chi 1a ton tai khach quan, viéc khai thac va sir dung dét dai duoc quyét dinh
do yéu té con ngudi.

Cho du diéu kién thién nhién c6 lgi thé, nhung cac diéu kién kinh té - xa hoi, k§y
thuat khong twong tng thi tiém ning tai nguyén khé co thé tro thanh sirc san xuét thuc,
cling nhu chuyén héa thanh wu thé kinh té. Nguoc lai, khi diéu kién kinh té k¥ thuat
dugc tng dung vao khai thac va st dung dat s& phat huy tiém luc san xuat cia dat
manh mé, déng thoi gop phﬁn cai tao diéu kién moi truong tu nhién, bién diéu kién tu
nhién tir bat loi thanh diéu kién c6 loi cho phat trién kinh té - x4 hoi.

Ché d6 so hitu tu liéu san xuat va ché do kinh té - xa hoi khac nhau da tic dong
dén viéc quan 1y ciia x3 hoi vé sir dung dat dai, khong ché phuong thirc va hiéu qua sir
dung dat. Trinh do phat trién x4 hoi va kinh té khac nhau dan dén trinh d6 st dung dat
khac nhau. Nén kinh té va cac nganh cang phat trién, yéu ciu vé dét oai s& cang 10,
lyc luong vat chit danh cho viéc st dung dat cang dugc tang cuong, nang luc st dung
dat ciia con ngudi s& nang cao.

Anh huéng cua diéu kién kinh t& dén viéc str dung dat duoc danh gia bang hiéu
qua st dung dét. Thuc trang sir dung dat lién quan ti loi ich kinh té caa nguoi sé hitu,
st dung va kinh doanh dit dai. Trong diéu kién nén kinh té thi truong theo dinh hudng
x3 hoi chu nghia, dat duoc dung cho xay dung co s ha tang déu dua trén nguyén tic
hach toan kinh té, thong qua viéc tinh toan hiéu qua kinh doanh san xuat. Tuy nhién,
néu c6 chinh sach wu dai sé tao diéu kién cai thién va han ché viéc sir dung theo kiéu
boc 10t dat dai. Mat khac, sy quan tdm qua muc dén lgi nhuan t6i da ciing ddn dén tinh
trang dat dai bi str dung khong hop 1y, tham chi huy hoai dét dai.

Thi du: Viéc gia ting do thi hoa va phat trién cac khu cong nghiép 1a mét trong
nhimg chi tiéu danh gia sy tién bo, phon thinh cta xa hoi, c6 thé dem lai loi ich rat 16n
cho nhiing nguoi kinh doanh bat dong san, chu dét, cac nha cong nghi¢p, chu doanh
nghiép... Nhung sy phan bd st dung dat dai khong hop 1y, thiéu 1y tri, khong chi ¥ dén
viée xur Iy nude thai, khi thai va chat thai d6 thi, cong nghiép s& lam mat di vinh vién
dién tich 16n dét canh tac, cung v6i viéc gdy 6 nhiém méi truong dat dai, ngudn nudc,
bau khi quyén, huy hoai chéat lugng méi truong cling nhu nhitng hau qua khén luong
khac.

Qua nhiing van dé néu trén cho théy, céc nhan t6 diéu kién tu nhién va diéu kién
kinh té - x3 hoi tao ra nhiéu t6 hop anh hudng dén viéc sir dung dat dai. Tuy nhién,
mdi yéu té giit vi tri va c6 tic dong khac nhau. Trong do, diéu kién ty nhién 13 yéu t6
co ban dé xac dinh cong dung cua dét dai, c6 anh huong truc tiép, cu thé va su séc,
nhat 14 ddi véi san xut nong nghiép. Diéu kién kinh té s& kiém ché tac dung cua con
ngudi trong viée sir dung dat; diéu kién xa hoi tao ra nhiing kha nang khac nhau cho



