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市场 
前瞻
博士山（Box Hill)
作为大都会活动中心区，博士山完成了一次空前的巨大转变，
能够成为墨尔本第二个中央商务区。 
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选择墨尔
本的理由

墨尔本是亚太地区最宜居城市，目前在世界宜居
城市榜单中高居第二位，此前曾连续7年获得世
界最宜居城市称号。

经济学人智库每年会对城市的医疗保健、教育、稳定
性、文化、环境以及基础设施等方面进行评估并排
名。2018年，墨尔本被评为世界第二宜居城市，此前
还曾连续七年荣膺世界最宜居城市称号。

经济学人智库全球宜居城市排行榜

墨尔本 
2010年-2017年

#1 维也纳
#2 墨尔本
#3 大阪
#4 卡尔加里
#5 悉尼

#1

资料来源：经济学人智库

大型活动
墨尔本是澳洲的大型活动之都。这里会举办缤纷多彩的
美食、商业以及体育活动，让本地人与各国旅客都能欢聚
于此，共享快乐。 

澳大利亚网球公开赛 墨尔本一级方程式大
奖赛

墨尔本杯赛马嘉年华 墨尔本美食美酒节

澳式橄榄球联赛总决赛 墨尔本白昼节

人口与就业增长
到2053年，大墨尔本地区将成为澳大利亚人口最多的大
都会地区。并且预计到2031年，墨尔本人口年增长率将达
到1.6%，人口总量达到580万。就业机会增速预计与人口
持平。墨尔本所有地区的各个就业部门预计将会产生69
万个新工作岗位，与人口增长情况匹配。

墨尔本大都会地区人口总量预测

450 
 万

580 
 万

2015 2031

29%  
增长率  
2015年至2031年1 

+130万  
人

资料来源：《墨尔本规划》，Urbis

东部地区
新增岗位 
68000
Growth % (p.a.) 
0.1%

内城地区
新增岗位 
233000
年增长率（%） 
1.4%

内东南地区
新增岗位 
60000
年增长率（%） 
1.3%

总计
新增岗位 
690000
年增长率（%） 
1.3%

预计就业增长情况  
墨尔本大都会地区，2015年-2031年

南部地区
新增岗位 
105000
年增长率（%） 
0.5%

资料来源：《墨尔本规划》，Urbis

西部地区
新增岗位 
113000
年增长率（%） 
2.3%

北部地区
新增岗位 
111000
年增长率（% 
1.5%

1 市场前瞻 博士山



大都会活动中心区指的是除中央商务区以外，对墨尔本
发展起到至关重要作用的地区。博士山就是墨尔本九个
大都会活动中心区之一。这些地区为当地居民和工作者
提供了一系列服务，并与其他地区建立了联系，地位至关
重要。

墨尔本规划 博士山是除中央商务区外增长最为迅速的城市
中心区，同时也为该区域的居民提供了关键的就
业、教育以及基础设施资源。

博士山大都会活动中心区
2006年至2016年，博士山大都会活动中心区的人口增
长在大墨尔本范围内所有的大都会活动中心区中位列第
一。该区域的设计规划合理，对多元化就业中心、同地办
公的医疗与教育区、三种公共交通方式以及住房选择方
面均提供了充分支持。大都会活动中心区的定位也将为
博士山提供的核心服务吸引更多投资，进一步支持当地
居民生活。

Box Hill
Ringwood

Dandenong
Fountain Gate- 
Narre Warren

Frankston

Epping
Broadmeadows

Sunshine
Footscray

Toolern

Lockerbie

政府 教育 司法

医疗保健 就业 零售和商业

大都会活动中心区——服务范围

Source: Plan Melbourne

大都会活动中心区 

中心城区

未来大都会活动中心区

博士山购物中心
活动中心

医疗与教育区, 
配备两家大型医院

 

公共交通枢纽 就业中心
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博士山位于白马市（City of Whitehorse）行
政区域内，在墨尔本中央商务区东部14公里
处。白马市内有充足的开放空间，设有超过
350个公园。为热爱自然的人士打造出了散
步、骑行的好去处。 

餐饮

博士山购物中心现在已经成为了墨尔本最
地道的亚洲餐饮区之一。设有丰富多样的
餐厅和食品杂货店，生鲜食品店、蔬菜水果
店、肉铺和鱼铺多达30余家。这里还是众多
特色店铺的聚集地，其中包括传统草药店、
中式熟食店和手工面条店。  

娱乐

博士山全年都会举办多个活动与节日庆
典。其中以春节最为著名，每年都会吸引大
约8万名游客前来参加。其他节日还包括中
秋节，以及欢庆多元文化的白马全球嘉年华  

交通

博士山火车站和公交换乘站是墨尔本城郊
第四繁忙的车站。车站位于博士山区中心，
为当地居民提供了巨大便利。在这里，您可
以搭乘火车、电车、巴士三种公共交通工
具。 

火车：乘Belgrave线或Lilydale
线25分钟即可抵达墨尔本中央商
务区。

电车：乘109路电车可抵达墨尔
本中央商务区，每10分钟一班。

巴士：乘732、767或281路巴士15
分钟可抵达迪肯大学。

驾车
 ¡ 沿Eastern Freeway 
驾车25分钟即可抵达墨尔本中
央商务区；

 ¡ 经Eastern Freeway、 
Whitehorse Road以及Barkers 
Road可前往东部城郊。

步行便利与交通便利

3 市场前瞻 博士山3 Market Outlook Box Hill



墨尔本中央商务区 
（14公里）

01

WHITEHORSE RD

ELGAR RD 3公里 08

15
16

17

博士山是一个富有活力的城区，这里的公共交通、教
育、就业、零售、商业以及餐饮服务业均十分发达。

开放空间与休闲去处
01 Box Hill花园
02 Box Hill高尔夫俱乐部
03 Box Hill City Oval橄榄球场
04 白马自然保护区
05 Surrey Park Swimming  

Aqualink水上运动中心
06  RHL Sparks自然保护区
零售与餐饮
07 Box Hill购物中心
08 Westfield Doncaster购物中心
09 Forest Hill Chase购物中心
运动与健康
10 Jetts Fitness健身房Box Hill店
11 Anytime Fitness健身房Box Hill店
12 白马潜水俱乐部
13 Celestial太极学院
14 Box Hill Action室内运动馆 
医疗护理
15 Box Hill医院
16 Epworth Eastern医院 
教育
17 Box Hill职业技术教育学院
18 迪肯大学
19 Box Hill中学
20 Sir Francis Xavier天主教小学 
21 Our Lady of Sion学校
交通
22 Box Hill火车站
23 Box Hill巴士换乘站
24 109路电车终点站
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人口情况与
统计数据

博士山拥有庞大的华人社区，拥有中国祖籍的居
民数量占现有居民总数的46%。预计到2031年，
该区域人口将实现翻倍增长。

人口情况
从2008年至2018年，博士山的人口增长了32%，2018年
的人口约达到了13050人。作为墨尔本东部的大都会活动
中心，预计博士山将持续其增长趋势，到2031年人口将几
乎翻倍。
年龄结构层面，39%的人口年龄在20-34岁之间，16%的
总人口目前正接受高等教育。迪肯大学目前招收了3万多
名学生，其中28%是中国学生。
从2006年至2016年，博士山的家庭平均收入增加了28%
。年收入高于104000澳元的家庭比例有所上升，也体现
出该区域的富裕程度增加。达到这一收入范围的家庭同
期增加了56%。

当地社区
在墨尔本所有的城区中，博士山的华人居民人数比例最
大。该区域大部分居民在家中会使用各种形式的中文进
行沟通，30%的居民讲普通话，10%的居民讲广东话。如
今，几乎一半以上的居民是华人，而这一数字相比十年前
增长了近一倍。这一人口增长情况在过去几年尤为突出，
也很大程度上影响了当地的零售与餐饮业。 

过往人口情况与未来人口预测  
博士山
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博士山（维多利亚州）

资料来源：澳大利亚统计局、SaFi、Urbis

中国祖籍占比情况  
博士山

29% 24% 46% 

2006 2011 2016

博士山
大墨尔本

地区

% 20-34岁 39% 24%

% 海外出生 62% 36%

% 住在单元房或公寓 41% 15%

% 祖籍中国 46% 8%

过去五年内在澳洲以外
国家居住 61% 43%

接受过高等教育 16% 8%

白领人士 77% 72%

博士山居民情况

资料来源：澳大利亚统计局、Urbis

资料来源：澳大利亚统计局、Urbis

家庭收入增长  
博士山

$57,900 
2006

$74,000 
2016

16% 
2006

25% 
2016

家庭平均收入 年收入超过$104000的家庭

+28% +56%

资料来源：澳大利亚统计局、Urbis

中文使用情况  
博士山

语言 2006 2016

普通话 15% 30%
广东话 11% 10%
其他华语方言 1% 3%
—总计 27% 43%

资料来源：澳大利亚统计局、Urbis
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针对博士山及其周边地区重大基础设施的投资，将会持
续支持博士山地区的经济与社会发展。 

基础设施与
投资概况 在未来，博士山及其周边区域将获得超165亿澳

元的基础设施项目投资，以支持这些地区的持续
增长。

新唐人街 
预计2022年完工—4.5亿澳元
墨尔本第二条唐人街有望建成占地面积达1
万平方米的零售与商业空间，包括一家托儿

中心和一所中文学校，以及一个占地4000平米的摊贩广
场式地下空间，提供传统街巷风格的商品与服务。该项目
将在促进博士山经济、社会和文化发展的同时，突出该区
域的文化多样性。
 博士山再开发 

（计划中）
Vicinity Centres将对Box Hill购物中心进行
改造，使其成为一处多功能区域，以配合博
士山的人口增长。博士山购物中心跨越了两

片区域，充分满足了当地广大的亚洲社群需求，占地面积
可扩大至30万平方米。 

WESTFIELD DONCASTER购物中心 
（已获批）—5亿澳元 
Westfield Doncaster购物中心位于博士山
北部4公里处，该中心近期获批进行一项5

亿澳元的扩建工程。工程将增建43000平方米的零售空
间，将Westfield Doncaster打造成澳洲最大的购物中心
之一。

交通设施投资情况 
 

东北连线项目 
预计2027年完工—160亿澳元
东北连线项目将会连通Eastern Freeway
和Metropolitan Ring Road两条道路。基

于北部地区与东南部地区正持续发展，这一项目将起到
减少交通拥堵和出行时间的关键作用。

博士山交通中转站改造 
预计2024年完工—4千万澳元
此次中转站改造项目将包括增设人行道和
坡道，以增加交通便利性和提高行人安全

性，此外还将设置一条通往迪肯大学的巴士线路。 

1

城郊铁路环线（计划中） 
预计2050年完工—500亿澳元
计划中的城郊铁路环线是一条地下铁路，连
通墨尔本中部各个城区以及东部到西部各大

主要铁路线，也将经过墨尔本机场。该线路计划在博士山
建站。建成后从博士山出发前往机场将仅需25分钟。一
期工程预计于2022年底动工。 

医疗健康投资 
EPWORTH 医院开发 
预计2023年完工—5000万澳元
该医院新设备的开发工程将包括建设一处
全新急诊部门、两个手术室、75个住院与复

健床位以及20个诊疗室。Peter MacCallum癌症中心也
将进行重新装修。  

Box Hill医院升级改造 
预计2019年完工—1100万澳元 
Box Hill医院的升级改造工程将建设全新的
神经诊断与呼吸诊所，以及核磁共振与核医

疗设施。

护士培训设施 
预计2023年完工—1亿澳元
博士山学院正着手打造出一个高质量的
护士培训设施，并致力于成为Epworth 

Eastern的独家教育机构。设施占地面积达2600平方米，
足以应对Epworth Eastern医院增长的需求。 

1

2

2

3

3

4

4
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对于通勤至中央商务区上班的居民而言，博士山便利的
公共交通便是一大亮点。根据州政府的策略性增长规划
文件——《墨尔本规划》中披露的就业预测，到2031年，
墨尔本东部地区就业岗位预计将增加68000个。预计岗
位将会增加的主要行业包括零售贸易、医疗健康、教育和
专业服务。
博士山对于工作岗位的自给程度很高，19%的工作人士
住在该区域内，而周边区域的工作人士平均仅有12%住
在当地区域。因此博士山也保持着自给自足的就业中心
功能。

对于通勤至中央商务区上班的居民而言，博士山便利的
公共交通便是一大亮点。
根据州政府的策略性增长规划文件——《墨尔本规划》中
披露的就业预测，到2031年，墨尔本东部地区就业岗位
预计将增加68000个。预计岗位将会增加的主要行业包括
零售贸易、医疗健康、教育和专业服务。

5大就业区域 
占博士山工作人口比例%

就业概况 博士山居民有37%从事医疗行业工作，这里
也成为了墨尔本东部的一座大型卫星城。

博士山墨尔本市

Docklands 3%

Richmond 2%

Burwood 2%

资料来源：澳大利亚统计局、Urbis
注：这些区域被定义为第二级统计区域

主要就业行业 
博士山区

行业 %

医疗健康 37%

公共管理 12%

专业服务 8%

零售贸易 6%

教育 6%

行政服务 6%
资料来源：澳大利亚统计局、Urbis

主要工作人群 
博士山

77 % 23 % 

白领工作者 蓝领工作者
资料来源：澳大利亚统计局、Urbis
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博士山及其周边城郊都处在白马市地区内，这里有
多达52所中小学。而博士山38%的居民家中有孩
子，34%的居民正接受全日制或非全日制教育。 
这些学校地理位置优越，为居民提供了高质量的教
学资源。

中小学教育
博士山区拥有三所优秀的学校，其中一所是博士山高
中（Box Hill High School)，这所学校位于博士山区域
内，同时也属于当地学区，让该区域居民可以优先享
受优质教育。博士山高中还专为10-12年级的国际学
生打造了国际学生项目，接收来自中国、香港地区、马
来西亚和越南等地的学生。

教育概况 博士山拥有一系列的小学、中学和大学，教育机
会众多，是学生的理想居住地。当地的学生人口
也占到了居民总数的34%。

资料来源：澳大利亚教育与培训部

资料来源：白马市政府

高等教育
博士山也拥有诸多的高等教育资源，包括博士山职业技
术学院，该学院每年入学人数高达40000至60000人。澳
大利亚一流的公立大学——迪肯大学的Burwood校区也
位于该区周边。从Box Hill火车站出发，选择任意一种公
共交通工具皆可抵达迪肯大学。

乘坐巴士: 搭乘767
或732路，15分钟
可抵达

骑车: 沿Station 
Street骑车11
分钟

骑车: 沿Station 
Street骑车11
分钟

38所小学
14所中学

共计52所

博士山
0810
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20
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学区内中小学*
01 Mont Albert小学
02 Box Hill高中
03 Box Hill高级学校
周边地区学校
04 Box Hill North小学
05 Surrey Hills小学
06 Kerrimuir小学
07 Laburnum小学
08 Sir Francis Xavier天主教小学
09 Roberts McCubbin小学
10 Our Lady of Sion学校
11 Fintona女子学校
12 Camberwell女子文法学校
13 Camberwell文法学校
14 Kingswood中学
15 Presbyterian Ladies女子学校
16 Genazzano学校
17 Koonung中学 
高等教育及职业教育 
18 迪肯大学 - Burwood校区
19 Box Hill职业技术学院 - 艾尔加校区
20 Box Hill职业技术学院 - 尼尔森校区

资料来源：澳大利亚统计局、Urbis
*土地分区划分依据 2 Bruce Street, Box Hill. 
资料来源: www.findmyschoool.vic.gov.au

白马市学校数量

前往BOX HILL职业技术学院和迪肯大学

中小学 
博士山及其周边地区



成交量
房屋成交量高体现出了博士山区适合公寓建筑开发的特
点。此外，截至2019年3月的一年中，博士山的房屋销售
额比周边地区均值高出多达63%，也进一步体现出在博
士山进行公寓开发的优势。此外，博士山当地的便利设
施、充足的教育资源、优质的医疗与零售设施以及丰富的
就业机会也对住房市场起到了重要的驱动作用。

中位价格
博士山的单元房和独立屋中位售价差异很大。单元房的
中位价格比独立屋价格低68%。对于首先考虑价格的买
房者而言，博士山的表现不错，尤其是考虑到该地区的经
济原则。

住房市场
博士山正迅速成为深受买房者喜爱的居住区，截至
2019年3月的一年中，该地区房屋买卖成交次数已
超过两百次。

$484,800 
单元房

$1,506,500 
独立屋

$1,021,700 
价格差为 

68%

郊区

销售量（从2019
年1月到 
2019年3月）

过去五年内年
平均销售量

单元房中位
价格（$）

Box Hill 
North 75 100 $722,000

Blackburn 119 152 $638,000

Box Hill 202 446 $484,800
Box Hill 
South 74 75 $717,250

Mont 
Albert 30 44 $750,000

Surrey 
Hills 81 111 $738,000

9 市场前瞻 博士山市场前瞻 博士山9

资料来源：APM PriceFinder、Urbis

资料来源：APM PriceFinder、Urbis

资料来源：APM PriceFinder、Urbis

价格差 
博士山单元房与独立屋的中位价格——截至2019年3月的一年中

郊区情况比较 
公寓/单元房（截至2019年3月的一年中）

中位价格与交易量 
单元房

$480,000
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租房市场
博士山的租房市场十分强劲，当地高达59%的人口选择
了租房，这一数据几乎是墨尔本平均数值31%的两倍。
与市场中全部公寓房型的租金中位价相比，博士山的新
公寓租金中位价也更高，一室公寓每周租金中位价高达
$395，比市场中位价高29%。这也体现出了该地区新公
寓的高额租金。
总体而言，周租金中位数增长强劲，截至2019年3月的
一年中，单位租金上涨了5.3%。相比之下，博士山的租
房市场表现优于大墨尔本地区，该地区在同期仅涨了
2.4%。

租房收益
博士山的参考租房收益率为4.3%，与其周边地区中相比
表现突出，且高于全墨尔本均值（4.0%）。博士山周边地
区的租房收益通常在3.1%-3.6%之间，凸显出博士山租
房市场的投资价值。

租房合约数增长
在过去十年中，博士山地区新租房合约数量显著增加，
其中一室、三室公寓的合约年增长量为9%，两室公寓为
12%。这一增长既是该地公寓需求量大的情况下，供应
上升带来的的结果，同时也体现出该区域租房市场很受
欢迎。

租房市场
学生、年轻的白领工作者以及医务工作者是持续促进
当地租房市场需求与出租吸纳量的主要群体。为投资
者打造出了一个强劲的租房市场。

单元房租金市场中位价格与新房价格对比情况——截至
2019年3月的一年中 
博士山

资料来源：澳大利亚人力资源部、Urbis

新房租金中位价格（$）

两室

一室

三室

全部单元房租金中位价格（$）

$275

$450

$500

$505

$395

$70028%

9%

29%

租房合约数量——公寓/单元房 
博士山

资料来源：澳大利亚人力资源部、Urbis

单元房租金中位价格增长比例 
截至2019年3月的一年中

资料来源：APM Price Finder、Urbis

5.3%

博士山 大墨尔本地区
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总租房收益参考 
博士山（公寓/单元房)—2019年3月 

资料来源：澳大利亚人力资源部、Urbis

博士山
4.3%

Box Hill北
3.2%

Mont Albert
3.1%

Box Hill南
3.6%

Surrey Hills
3.2%

Blackburn
3.3%

大墨尔本地区
4.0%

10专为MAB Corporation编制
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