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负面情绪累积效应下住房租赁市场危机演化与引导
张宝生,李思雨

(哈尔滨师范大学经济与管理学院,哈尔滨150025)

摘要:住房租赁经营者的违规无序经营会使租户产生负面情绪累积效应,极易导致市场危机不断演化升级,给行业

发展带来巨大冲击。在传染病动力模型和演化博弈理论基础上,构建SEIR(易感者、感染者、传播者和康复者)演化

博弈模型,分析地方政府与住房租赁经营者行为策略的博弈关系及双方不同策略选择下租户情绪感知的演化路径,
讨论住房租赁市场博弈系统达到稳定状态的规律,为政府行业治理提供决策支持。地方政府和租赁经营者对行业

隐性损益的感知对其行为策略具有重要影响,违规经营的超额收益易使经营者产生短视行为。地方政府在住房租

赁市场危机中起到重要的控制、引导和调节作用,应兼顾短期财政效益和行业长期发展,通过建立规范的行业制度、
经济惩罚、政策性优惠制度等方式约束和激励经营者的行为,并提高经营者社会责任意识。另外,修复租户负面情

感认知对阻止市场危机爆发和演化具有重要意义。地方政府和经营者应以积极的态度弥补租户损失,引导正面情

绪,实现对市场危机的良性控制和有效预防。
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  党的二十大报告提出加快建立多主体供给、多
渠道保障、租购并举的住房制度,支持鼓励不具备

住房能力的个人租赁市场租房,进一步强化了住房

租赁市场的功能,在给住房租赁市场带来发展新发

展机遇的同时,也提高了对其健康规范发展的要

求。但另一方面,在实践中,住房租赁企业的欺诈、
胁迫、格式条款哄抬租金等行为侵害了租户利益和

行业形象,引发住房租赁市场危机[1]。随着新媒体

的兴起,网络成为住房租赁市场危机中租户和潜在

客户宣泄、表达情绪的重要场所[2]。住房租赁恶性

事件经由网络的传播和渲染极易导致新一轮的舆

论危机,进一步加剧事件影响[3]。网民情绪感染、住
房租赁行业相关主体的利益博弈催生了区域性住

房租赁市场危机的演化[4]。当住房租赁行业由于不

规范经营出现恶性事件后,群众会产生不同的情绪

感知反应,情绪感知主体会自发形成松散的情绪群

体,当群体内某个成员的情绪传染给其他成员时,
群体成员的情绪将逐渐呈现趋同的状态,对发生的

恶性事件形成社会认知和群体认同[5]。在此期间群

体成员反复接收到关于该恶性事件的情绪信息,并

且在信息传播过程中对这些信息进行再次加工,导
致信息情绪强度提升,致使关于事件的负面情绪在

群体成员之间不断震荡发酵,即形成负面情绪累积

效应[6]。
大量学者从不同视角对住房租赁市场进行了

相关研究。易宪容和郑丽雅[7]指出住房租赁市场的

核心是保证中低收入者的基本居住条件,市场要回

归到居住消费功能上来,因此价格管制是必要的,
并表明我国住房租赁市场理论准备不足。邵挺[8]提

出我国住房租赁市场存在供给与需求不匹配、机构

化发展不充分、市场秩序混乱、立法滞缓等困境。
金占勇等[9]提出我国住房租赁市场存在“功能性、结
构性、认知性”等三大“锁定效应”。林梦柔等[10]指

出租购同权和扩大租赁房供给是我国促进住房租

赁市场发展的两大政策基点,并从住房市场供需和

居民租购选择视角提出“价格要挟”假说解释租金

运行机理。张英杰和任荣荣[11]提出住房租赁市场

的有序发展需要健全的法律体系规范和约束。
相关文献对本文的研究提供了理论支撑,但对

租户负面情绪产生市场危机的现象关注不够,遭受
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到住房租赁行业不良服务体验的租户会产生相应

的负面情绪,这些负面情绪在现实世界和网络空间

中会进行累积发酵,进一步导致住房租赁市场危机

的恶性演化[12]。与现实世界的情绪传染相比,网络

空间的负面情绪更容易大范围传播,且由于不同主

体之间的间隔和信息的延缓容易出现累积效应[13]。
情绪的累积效果受组织情绪强度、情绪自我调节能

力、外部情绪引导等因素的影响[14]。衡量双方主体

的损益感知程度通常以参与人的主观感受和评价

为主,但对主观感受和评价的标准参照物选取不一

致性[15]。结合传染病传播动力学模型的特点可以

发现租户群体情绪感染和演化与SEIR(易感者、感
染者、传播者和康复者)模型存在一致性,可以刻画

租户情绪传播,使政府与住房租赁经营者的双方博

弈更具现实意义。
研究在两阶段博弈中考虑到群体情绪感染现

象,假设群体负面情绪存在累积效应,分析在不同

策略组合下租户情绪感知的演化路径,及系统达到

良性稳定状态的必要条件,最后通过模拟仿真验证

模型的可适度,为住房租赁市场危机的良性引导和

提供可靠依据。

1 问题描述与模型假设
地方政府与住房租赁经营者的博弈,以及租户

的情绪认知过程是影响住房租赁市场危机演化的

重要因素。根据博弈主体的短视效应,政府与住房

租赁经营者会时刻关注双方损益,并据此作出下一

阶段的策略行为,双方策略的不断调整,租户的情

绪感知也会随着博弈主体策略选择发生转变,导致

危机事件的演进。
假设1:住房租赁经营者的策略集合为{诚信合

规租赁xb,违规无序租赁xa},xb+xa=1。租赁经

营者主要包括从事住房租赁活动的房地产经纪机

构、住房租赁企业和网络信息平台,以及转租住房

一定数量的单位或个人等[16]。租赁经营者投入的

固定成本为c1。在地方政府的行业补贴q等政策扶

持下,租赁经营者主动选择诚信租赁获得的经济收

益为e1,房屋设施排查检修调整付出额外成本Δc1,
租户产生高质量的服务体验会提升服务的好评度,
带来正向口碑,吸引更多的租户等无形收益s1。

相反,经营者通过不合法、不合规的租赁手段

谋取暴利,获得的经济收益为e2(e2>e1)。额外成

本为0,但受到租户检举政府会给予w的经济处罚,
同时租户会产生负面服务体验和心理感受,造成租

户减少服务好感度、口碑降低,产生行业信任危机

等无形损失v1。若在此情景下政府采取严格的执

法措施,住房租赁经营者需承受封停关闭、取消经

营资格等行政处罚,造成无形损失h。
假设2:地方政府的策略集合为{严格规范监管

ya,放任松散监管yb},ya+yb=1。政府会根据住房

租赁市场情况而调整自己的策略。地方政府对区

域经济市场进行监管时支出的固定成本为c2,当住

房租赁市场处于混乱无序状态时,政府想要提高租

赁行业的可持续发展能力会选择严格规范监管。
由于租赁市场的无序经营模式,政府需要付出额外

的成本Δc2进行市场调查和评估,支付激励成本q
促进住房租赁经营者诚信合规租赁;同时提升税收

优惠力度,制定较低的税收政策p1。严格规范监管

会使当地的住房资源得到有效利用,促进行业生态

系统的良性循环,提高政府在群众心中的良好形象

等无形收益s2。
相反,如果地方政府选择放任松散监管策略,

降低税收优惠力度,制定较高的税收政策p2(p2>
p1),制度建设缺失会导致住房租赁行业处于混乱

无序的经营状态,增加市场脆弱性和行业风险,产
生负外部性造成无形损失v2。

假设3:博弈主体对隐性损益(无形收益和损

失)的感知和心理行为对双方的策略选择具有重要

影响。将Tversky和Kahneman[17]提出的前景理论

应用于无形损益的变量测算,如式(1)所示。

V(π)=
Δπα, Δπ≥0
-λ(-Δπ)β, Δπ<0 (1)

式中:V(π)为决策者对无形损益价值的心理感知;
Δπ≥0为博弈主体获得的无形收益;Δπ<0为博弈

主体获得的无形损失;α、β为博弈主体对无形损益

敏感系数,其定义域为[0,1];λ为博弈主体对风险

的规避程度,定义域为[-∞,0]。
假设4:基于帕累托最优选择,地方政府和住房

租赁经营者会采取利己策略实现自身利益最大化。
双方不同的策略选择组合会使租户的情绪状态产

生变化,同时双方决策的不断博弈也会推动系统朝

向均衡稳定状态演进。
将不同情绪状态的租户划分为4种类型:S(t)

为在该地区有过租房经历、体验了租赁服务并产生

了某种情感认知的租户;E(t)为在住房租赁过程中

受到欺诈、威胁等恶性行为导致自身利益受损的租

户;I(t)为自身利益受到严重损害但并未获得应有

的权益保护,进而对该地区住房租赁行业失去信任

的租户,这部分租户通常会在网络中传播负面情绪
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产生累积效应引发舆情;R(t)为享受良好租赁服务

体验的租户、以及因自我情绪调节或政府严格规范

监管对该地区住房租赁行业恢复信任的租户。
S(t)、E(t)、I(t)、R(t)是关于时间t的连续可微

函数。
假设5:租户情绪传播转变流程如图1所示。租

户情绪状态从S转变为E的概率为ω;租户由于自我

情绪调节从I状态转变为R状态的概率为θ;当住房

租赁市场呈现混乱无序状态时,导致租户利益受损并

未得到妥善处理,租户会生成负面情绪Φ,并在权重η
的作用下从E状态转变为I状态;相反,住房租赁经

营者诚信合规租赁时,租户会产生积极情绪γ,同样

在η的作用下从S状态转变为R状态;地方政府对租

赁经营者实施严格规范监管时,政府的威信会使E状

态租户转变为R状态,发生的概率为μya;与此相反,
地方政府采取放任松散监管策略时并不能起到积极

作用,租户的负面情绪感知依然存在,租户从I状态

转变为E状态,发生的概率为μyb。
基于以上假设可得地方政府和住房租赁经营

者博弈的损益矩阵,见表1。

B代表比例为B 的租户(B≈1);S为易感状态租户;

E为感染状态租户;I为传播状态租户;R为康复状态租户;

xa为租房租赁经营者违规无序租赁;xb为诚信合规租赁;

ya为地方政府严格规范监管;yb为放任松散监管;

γ为积极情绪;Φ为消极情绪;η为从E 状态转变为I
状态的概率;θ为I状态转变为R 状态的概率;μ为地方

政府在租户状态调节中的作用

图1 租户情绪传播转变流程

表1 博弈双方损益矩阵

住房租赁经营者
地方政府

严格规范监管ya 放任松散监管yb

违规无序租赁xa
e2-w-c1+V(-h)+

V(-v1)-p1
e2-w-c1+
V(-v1)-p2

V(s2)-c2-Δc2+p1 V(-v2)-c2+p2

诚信合规租赁xb
e1-c1+q+

V(s1)-Δc1-p1
e1-c1+

V(s1)-Δc1-p2
V(s2)-c2-q+p1 p2-c2

2 研究模型建立和分析
2.1 SEIR演化博弈模型建立

通过博弈双方复制动态方程描述第1阶段主体

行为演化路径,地方政府的平均收益为

F1=xa[V(s2)-c2-Δc2+p1]+
xb[V(s2)-c2-q+p1] (2)

F2=xa[V(-v2)-c2+p2]+xb(p2-c2)
(3)

F
-
=yaFf1+ybFf2

(4)
同理,住房租赁经营者的平均收益为

L1=ya[e2-w-c1-h+V(-v1)-p1]+
yb[e2-w-c1+V(-v1)-p2] (5)

L2=ya[e1-c1+q+V(s1)-Δc1-p1]+
yb[e1-c1+V(s1)-Δc1-p2] (6)

L
-
=xaL1+xbL2 (7)

根据式(2)~式(4)可得,地方政府的复制动态

方程为

F(y)=dyadt =yayb[xa(q-Δc2)-

V(-v2)+V(s2)-q+p1-p2] (8)
根据式(5)~式(7)可得,住房租赁经营者的复

制动态方程为

F(x)=dxadt =xaxb{ya[V(-h)-q]+

e2-e1-w+(-v1)-V(s1)+Δc1} (9)
构建租户情绪传播转变的常微分方程描述第2

阶段的博弈演化路径,基于图1可得常微分方程:
dS(t)
dt =B-ωS(t)I(t)-η(xb+γ)S(t)

dE(t)
dt =ωS(t)I(t)-η(xa+Φ)E(t)-

  μyaE(t)+μybI(t)
dI(t)
dt =η(xa+Φ)E(t)+

  μyaE(t)-(μyb+θ)I(t)
dR(t)
dt =μyaE(t)η+(xb+γ)S(t)-θI(t)

􀮠

􀮢

􀮡

􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁
􀪁

(10)
2.2 混合策略稳定性分析

令dxa
dt =0,dyadt =0,可得系统内的平衡点(0,

0)、(0,1)、(1,0)、(1,1)和(x*
a,y*

a),其中:

x*
a =q-p1+p2-V(s2)

q-Δc2-V(-v2)

y*
a =e1+w+V(s1)-e2-V(-v1)-Δc1

V(-h)-q

􀮠

􀮢

􀮡

􀪁􀪁
􀪁􀪁

(11)
基于Friedman定理可得博弈双方的雅可比矩

阵J0,即
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J0=

∂F(xa)
xa

∂F(xa)
ya

∂F(ya)
xa

∂F(ya)
ya

􀭠

􀭡

􀪁
􀪁
􀪁
􀪁

􀭤

􀭥

􀪁
􀪁
􀪁
􀪁 =

a11 a12
a21 a22
􀭠
􀭡

􀪁􀪁 􀭤
􀭥

􀪁􀪁 (12)

式中:a11=(1-2xa){ya[-V(h)-q]+e1-e2-
w-V(v1)-s1+Δc1};a12 =xaxb[V(-h)+q];
a21=yayb[q-Δc2-V(v2)];a22=(1-2ya){xa(q-
Δc2-V(-v2)]+V(s2)-q+p1-p2}。

命题1:满足条件e2-w+V(-v1)>e1-
Δc1+V(s1)和V(s2)-Δcs+p1<p2+V(-v2)时,
平衡点(1,0)是系统内唯一的渐进稳定点(ESS)。

命题1表明:地方政府部门关注当前阶段住房

租赁行业短期税收和监管成本,对行业风险和市场

脆弱性敏感度较低时,通常会选择放任松散监管策

略,这会强化经营者违规经营动机,对关注长期效

益的合规经营者产生挤出效应。此时,住房租赁经

营者若关注短期超额收益,而对行业整体的租户满

意度、信任危机及未来“用脚投票”行为的敏感度不

高,其会选择违规无序租赁行为,产生道德风险和

逆向选择,市场失灵形成社会无谓损失。
命题2:满足条件e2-w+V(-v1)+V(-h)>

e1-Δc1+V(s1)+q和V(s2)-Δcs+p1>p2+
V(-v2)时,平衡点(1,1)是系统内唯一的渐进稳定

点(ESS)。
命题2表明:当政府开始从静态效率转向动态

效率,关注短期收益与行业持续发展之间的平衡,
会对住房租赁行业进行监管,规范住房租赁企业经

营行为。此时,若租赁经营者没有转变短视行为,
经营者没有提高对隐性损失的敏感度,则政府监管

行为对经营者的影响弱,由于处罚力度不足等原因

导致负外部溢出性依然存在,超额收益能够弥补监

管处罚等损失,经营者依然会选择违规无序经营

策略。
命题3:满足条件e2-w+V(-v1)+V(-h)<

e1-Δc1+V(s1)+q和V(s2)-q+p1>p2时,平
衡点(0,1)是系统内唯一的渐进稳定点(ESS)。

命题3表明:随着地方政府对行业可持续发展、
公众满意度等方面的敏感度大幅提升,会出台完善

的行业相关法律法规健全监管体系,加大处罚力

度,提高税收优惠等措施实现高效能的行业监管,
带动住房租赁行业的持续健康发展。此时,住房租

赁经营者会根据政府决策不断调整自身行为策略,
其对隐性损益的敏感度也会随租户数量的不断减

少、行业相关法规制度的完善及政府额外补贴政策

的优化而不断提升,从而选择诚信合规策略。最终

系统向理想的稳定状态演化,提升社会净福利。
2.3 阈值平衡点稳定性分析

根据式(10)计算第2阶段中租户情绪感知演化

的平衡点。当地区政府和住房租赁经营者都采取

积极措施时,租户情绪处于S状态和R 状态,此时

零感染平衡点为[B/η(xb+γ),0,0]。当经营者选

择违规无序经营,并且地方政府也未采取严格规范

监管时,由于租户合法权益未得到充分维护,系统

内就会出现情绪状态I和E 的租户在负面情绪累

积效应下,积累大量负面情绪导致潜在危机,此时

系统内非零感染平衡点为(S*,E*,I*),传播阈值

为R0,其中:

S* =θ
ω

(13)

E* =
[Bω-θη(xb-γ)](μyb+θ)

θω[η(xa+Φ)+μya]
(14)

I* =B
θ -η(xb+γ)

ω
(15)

R0=μya[Bω-θ(xb+γ)](μyb+λ)
θω[η(xa+Φ)+μya]

(16)

SEIR模型的雅可比矩阵为J1。
J1=

-ωI-η(xb+γ) 0 -η(xb+γ)
ωI -η(xa+Φ)-μya ωS+μya
0 η(xa+Φ)+μya -μyb-θ

􀭠

􀭡

􀪁
􀪁
􀪁􀪁

􀭤

􀭥

􀪁
􀪁
􀪁􀪁

(17)
命题4:当传播阈值R0>1时,平衡点(S*,E*,

I*)是系统内唯一渐进稳定点。
证明:当R0>1时,将平衡点代入J1可得矩阵

的特征根为λ1=-ωI*-η(xb+γ),λ2=-η(xa+
Φ)-μya,λ3=-μyb-θ,基于李雅普诺夫稳定向定

理可得命题4。
命题4表明:住房租赁经营者在利益最大化的

驱使下仅关注短期超额收益,忽略了服务质量的提

升,采取欺诈、威胁等手段使租户的合法权益遭到

侵害;此时地方政府也仅关注短期财政税收和所需

支付成本而选择放任松散监管策略,使得遭受权益

侵害的租户未得到妥善处理,获得了较差的租赁服

务体验,基于此获得不良体验的租户会对该地区的

住房租赁业行业失去信心产生负面情绪,并在现实

世界和网络空间中进行传播,致使负面情绪积累增

加行业公共危机事件发生的风险。
命题5:当传播阈值 R0≤1时,平衡点[B/

η(xb+γ),0,0]是系统内唯一渐进稳定点(ESS)。
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证明:当R0≤1时,将平衡点代入J1 可得矩阵

的特征根为λ1 =-η(xb+γ),λ2 =-η(xa+Φ)-
μya,λ3=-μyb-θ,由李雅诺夫稳定性定理可得命

题5。
命题5表明:当地方政府采取严格规范监管

策略时,严厉的惩罚机制、相对完善的政策法规、
严格的准入条件以及全方位的检查举报制度会对

当地住房租赁经营者产生一定的威慑力,驱使经

营者提高行业素养,按照经营标准规范化租赁,优
化市场环境,最终使得租户获得较好的租赁服务

体验。

3 数值模拟仿真分析
为验证模型与实际情况的拟合性,对命题进行

模拟仿真,以探究在不同情景下博弈双方的策略选

择组合及在不同策略组合下租户情绪感知的演化

路径。
情景1:满足命题1的条件,此时地区政府和住

房租赁行业对于隐性损益的感知度较低,设α1 =
α2=β1=β2=0.28,初始时刻处于E(t)和I(t)状
态的租户比例分别为0.5和0,地方政府和住房租

赁经营者的演化初始比例分别为0.25和0.85,仿
真结果如图2所示。

从图2(a)可以看出,地方政府随时间推移演化

趋势为0,即选择放任松散监管策略,住房租赁经营

者在非规范性经营的超额收益诱导下会选择违规

无序租赁策略,最终演化为1,此时均衡点为(1,0),
演化结果和初始状态无关。从图2(b)可以看出,租
赁经营者选择违规无序租赁的情况下租户权益受

到侵害,致使租户的合法权益诉求得不到满足、问
题得不到解决,而产生负面情绪,租户由E 状态逐

渐转变为I状态。租户向地方政府进行反馈举报,
政府仅进行简单的调解和损失的赔偿可以在一定

程度上弥补租户正面情绪的缺失,但对地方租赁行

业的负面形象认知没有消除,进一步增加危机演化

升级的风险。命题1和命题4得到验证。
情景2:满足命题2的条件,此时地区政府对于

隐性损益感知度较高,而住房租赁经营者的隐性损

益感知度仍然较低,α1=β1=0.28,α1=β2=0.76,初
始时刻处于E(t)和I(t)状态的租户比例为0.6和

0,仿真结果如图3所示。
从图3(a)可以看出,随着地方政府对隐性损益

感知度的提升,地区政府的策略调整最终会演化为

1;而住房租赁经营者隐性损益感知度不变的情况

下,依然坚持追逐短期利益忽略行业长远发展最终

图2 情景1仿真演化趋势

也演化为1,此时的均衡稳定点为(1,1),命题2得

到验证。从图3(b)可以看出,政府的严格规范监管

策略使得部分租户与租赁经营者之间的纠纷问题

得到妥善处理,在一定程度上减轻了租户负面情绪

的产生,但随着时间的推移更多的潜在租户会由于

无序性租赁行为而受到权益侵害,长期行业危机依

然无法避免。
情景3:满足命题3的条件时博弈双方主体的

均衡状态处于情景3,此时由于地区住房租赁行业

卑劣的公众形象导致租户的大量流失迫使,住房租

赁行业提升对非物质性损益的感知度,α1 =α2 =
β1=β2=0.86,初始时刻处于E(t)和I(t)状态的

E(t)和I(t)租户比例均为0,仿真结果如图4所示。
从图4(a)可以看出,地方政府和住房租赁经营

者的隐性损益感知度均较高时,会进行策略行为的

调整,地方政府演化趋势为1,住房租赁经营者演化
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图3 情景2仿真演化趋势

趋势为0,此时达到最理想的均衡稳定状态(0,1)即
{诚信合规租赁,严格规范监管}。观察图4(b)可以

看出,随着严格规范监管策略的实施和诚信合规租

赁行为,租户权益受侵的现象大幅减少,产生负面

情绪感知的租户数量逐渐减少并最终演化为0。命

题3和命题5得到验证。

4 结论和建议
构建了SEIR演化博弈模型,并对租户的情绪

感知和传播进行分析,推演了住房租赁市场危机演

化。得出以下结论和建议。
在地方经济发展过程中,如政府注重财政优

先,忽视制度建设缺失可能产生的隐性损益和行业

危机风险,会在一定程度上放任市场秩序的混乱,
扭曲经营者的经营行为,导致行业畸形发育、野蛮

生长,削弱行业可持续发展能力。地方政府应注重

图4 情景3仿真演化趋势

平衡财政效益和行业长期发展,在市场的动态效率

和静态效率中寻求平衡。在行业发展初期可适当

给予宽松政策,优化营商环境,同时要快速建立并

完善市场准入机制、行业租赁标准体系、管理制度

和相关配套制度,推动住房租赁市场健康发展。
地区政府和住房租赁经营者博弈过程中会出

现波动和暂时性的稳定状态,但由于违规经营的负

外部性和超额收益很容易使经营者产生短视行为,
无视违规行为风险和长远发展。即使政府处于规

范监管状态,对经营者形成一定制约,但由于执行

办法等没有进一步的政策跟进、处罚力度不够、信
息不对称的监管盲区等原因,经营者依然有违规经

营的倾向;租户的情绪感知也会随之发生周期性震

荡,造成不同程度的负面情绪累积,推动住房租赁

市场危机产生和演化。政府配套政策和执行措施
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需完善,激励奖惩力度要达到使经营者合规经营为

其私人收益最优水平,从而成为行业发展最优水

平,对租赁经营者形成充分的违规威慑力和合规驱

动力,同时提高经营者的社会责任意识,实现对行

业良性发展的政策引导。
地方政府在住房租赁市场危机中起到重要的

控制、引导和调节作用。地方政府应根据租户的反

馈积极主动维护受害者的权益,对权益受损的租户

积极妥善处理,注重租户情绪的安抚和疏导,避免

负面情绪大范围传播,形成情绪累积叠加效应。对

于非法经营和侵权的租赁经营者给予严格处罚、驱
逐出市场、进行信誉备案,对市场违规无序租赁进

行规范调整。同时建立危机事件的预警和监测机

制,在公众平台对相关事宜进行通告,建立双向反

馈机制,促使租户对住房租赁行业的信任恢复,有
效控制市场危机的持续演化。
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TheCrisisEvolutionandGuidanceofHousingRentalMarketunder
theCumulativeEffectofNegativeEmotions

ZHANGBaosheng,LISiyu
(SchoolofEconomicsandManagement,HarbinNormalUniversity,Harbin150025,China)

Abstract:Theillegalanddisorderlyoperationofthehousingrentaloperatorswillcausethecumulativeeffectofnegativeemotionsoftenants,
whicheasilyleadstothemarketcrisisandbringahugeimpactontheindustry.TheSEIR(susceptible,exposed,infectious,recovered)
evolutionarygamemodelisconstructedtoanalyzethegamerelationshipbetweenthebehaviorstrategiesoflocalgovernmentsandhousingrental
operators,andtheevolutionpathoftenants'emotionalperceptionunderdifferentstrategychoicesofbothsides.Therulethatthegamesystem
ofthehousingrentalmarketreachesthestablestateisdiscussed,whichishelpfultoprovidedecisionsupportforgovernmentindustry
governance.Theperceptionoflocalgovernmentsandleaseholdersontheindustry’shiddenprofitsandlosseshasanimportantimpactontheir
behavioralstrategies.Theexcessincomefromillegaloperationsiseasytocauseoperatorstohaveshort-sightedbehavior.Thelocalgovernment
playsanimportantroleincontrolling,guidingandregulatingthehousingrentalmarketcrisis.Itshouldtakeintoaccounttheshort-term
financialbenefitsandthelong-termdevelopmentoftheindustry.Repairingtenants’negativeemotionalcognitionisofgreatsignificanceto
preventtheoutbreakandevolutionofmarketcrises.Localgovernmentsandoperatorsshouldtakepositiveattitudetomakeupfortenants’
losses,guidepositiveemotions,andachievebenigncontrolandeffectivepreventionofmarketcrises.
Keywords:housingrentalindustry;marketcrisis;negativeemotions;cumulativeeffect
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