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OutLine

• What is “Artificial Intelligence” (AI)? 

•基礎學科在AI過程之重要 --- 以”不動產財務”為例

• What is “Big Data”? The Application?

•使用AI 的風險

• AI 在財務投資分析上之應用與邏輯

•機器學習法之優缺點

•結論
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What is Artificial Intelligence (AI)?

• Automation?

• Efficiency?

--- Quick Response or Answer?

• Digitalized?

• Advanced Technology?

• Statistical Analysis?

• Self Correction and  Selection?
• …
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PV(現值) vs Annuity (A, 年金)

PV = A x｛【（1+i）n - 1】/【i x (1+i) n】｝ =  A x PVIFA (i, n)

• 【PVIFA: Present Value Interest Factor of Annuity 

--- Knowing Annuity to find PV, 

• Ex: If you get a mortgage loan of $10 M to buy a house. The mortgaga tern is 20 
years with monthly amortization. The mortgage rate is 12% per year. How much 
should you pay per month in the next 20 years.

• Ans:

A = PV x ｛i(1+i)n /【(1+i)n-1】｝

= 10,000,000 x ｛1% x (1+1%)240 /【(1+1%)240-1】｝

= $110,108.6.

• Excel:
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房貸計算--- 政大不動產研究中心
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適合的房價--- 搭配GIS 即可找到適合你的物件
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Big Data --- Google Trend 之應用及實證
--- 搜尋”買房”
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「大數據」 (Big Data)
在不動產研究之應用

不動產交易量模
型

類別 變數 資料來源

應變數 買賣移轉登記筆數 SALE 內政部營建署

自變數

“信義房屋”關鍵字搜尋引擎指數
(GTSH)

Google搜尋趨勢

五行庫新承做購屋貸款利率 (I) 中央銀行統計資料庫

貨幣供給額(M2) 中央銀行統計資料庫

民間消費金額(CS) 行政院主計總處

經濟成長率 (GGR) 行政院主計總處

房屋價格

模型

類別 變數 資料來源

應變數 房價指數 (HPI) 信義房價指數

自變數

“買房”關鍵字搜尋引擎指數

(GTBH)
Google搜尋趨勢

五行庫新承做購屋貸款利率 (I) 中央銀行統計資料庫

貨幣供給額(M2) 中央銀行統計資料庫

核發建築物建造執照樓地板面積

(PWEMIT)
內政部營建署

 2004年第一季~2015年第四季
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實證分析
搜尋引擎指數與不動產交易量之關係

變數 SALE T統計量

SALE(-1) 0.73562*** 5.8244 ▲

GTSH_D(-1) 253.8518* 1.7030 ▲

I_D(-1) -25438.5* -1.7820 ▼

M2_D(-1) 1.42343** 2.1573 ▲

CS_D(-1) 0.13762*** 3.6429 ▲

GGR(-1) 1223.977 0.9254

C 16124.75 1.2513

① 向量自我迴歸模型(VAR)
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實證分析
搜尋引擎指數與房屋價格之關係

變數 D(HPI) T統計量

CointEq1 -0.12122 -1.29494

CointEq2 -0.552645 -1.60346

D(HPI(-1)) 0.509207*** 2.78729 ▲

D(HPI(-2)) 0.265062 1.20072

D(GTBH(-1)) 0.463827* 1.67320 ▲

D(GTBH(-2)) 0.005712 0.03387

D(I(-1)) -15.64657*** -2.67301 ▼

D(I(-2)) -1.09E+00 -0.20619

D(M2(-1)) 1.69E-06 0.59496

D(M2(-2)) -3.42E-06 -0.99255

D(PERMIT(-1)) -0.000636 -0.40878

D(PERMIT(-2)) 0.000958 0.87278

C 0.5928 0.33612

②向量誤差修正模型
(VECM)
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使用AI 的風險
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AI 經訓練後
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AI 在財務投資分析上之應用與邏輯

•理論基礎: 理性預期(Rational Expectation)

•Yt = Y(t-1) + biΣ△Xi, (t-1)

•Yt: 標的物預期價格

•Y(t-1):標的物前一期價格

•Σ△Xi, (t-1): 所有變數在此期間變動之影響
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因此， AI 在財務預測之方法應用

•傳統之迴歸分析 OLS

Yt= a + biΣ△Xi, (t-1)

•時間序列之Auto Regression

•Yt= Y(t-1) + biΣ△Xi, (t-1)

• --- 重點: 如何”持續且正確”找到 “Σ△Xi, (t-1)” 項
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因此有AI 或”機器學習”
(Machine Learning, ML)技術的輔助

•但”機器學習”不應只是傳統的”技術分析”(Technical 
Analysis”

•因: 根據”效率市場理論”(Efficient Market 
Hypothesis, EMH)

• --- 現在的市價反映過去的資訊

•因此: 只有”新的Info.” or “Surprise” (即新的△Xi)出
現，才能據以預測價格

• --- 否則可能成為”最後一隻老鼠”
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例: 今年4/3 川普公布”對等關稅”後，股市”賣
權”(put) (即放空)需求持續增加，但第二天跌停
($780)後，基本面價值已浮現。
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常見的”機器學習(ML)法”

（

--- 針對單個數據點預測值之解釋。

--- 運用簡單模型（如線性迴歸），局部近似模擬複雜模型

➢ SHAPValue（Shapley Additive Explanations)(夏普利値法)

--- 藉由Shapley 值之變化，顯示「如果加入這個特徵，模

型預測結果變化了多少」，

Etc …
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機器學習法之優缺點

*優點:

--- 可改善傳統計量模型非線性

及低效率(逼近市價)之問題

*問題:

1. 資訊傳導或轉換過程中之”黑盒子” (Black box)

之轉換機制常無合理之理論或邏輯依據

2. 均是在“現有資訊”下去逼近”市價”
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結論

•要懂AI之應用技術

•學習AI 技術之基礎原理(工程、資訊、財務等)

•學習如何製作AI 技術

•了解應用AI技術時之限制、風險或錯誤。
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Thanks & Best Wishes!
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