有一句描述业主购房遭遇到开发商各种套路的谚语，业主走过的最长的路，就是开发商的套路。 “楼书”，通俗来说就是宣传广告，但是，开发商为了吸引眼球，无所不用其极，将创意发挥到了极致，留下了一条条雷人广告。
[bookmark: _Hlk54278464]一、开发商设计的免责条款
（1）排除楼书广告适用的正式条款。开发商为了最大程度的降低风险，通常会在多大50-100页的出售合同中，夹杂一项排除楼书广告适用的合同条款。
（2）楼书广告提示性文字说明。楼书广告底部小字部分注明：宣传资料仅供参考，一切以商品房买卖合同为准、以广告宣传不是合同的一部分、解释权归开发商等。这些忠告性用语，属于开发商单方意思表示，不能成为开发商免责的理由。
[bookmark: _Hlk54083734][bookmark: _Hlk54278527]二、法律性质：是要约还是要约邀请争论不休
（一）要约邀请的观点
由于房地产楼书、广告是向不特定多数人发出的，其目的是希望有购买房屋意向的人向开发商提出订立房屋买卖合同的要约，因而，从法律性质上分析，房地产楼书、广告一般属于要约邀请，对开发商没有法律约束力。
[bookmark: _Hlk54278571]（二）要约的观点
根据最高人民法院《关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第三条规定，商品房的销售广告和宣传资料为要约邀请，但是出卖人就商品房开发规划范围内的房屋及相关设施所作的说明和允诺具体确定，并对商品房买卖合同的订立以及房屋价格的确定有重大影响的，应当视为要约。
该说明和允诺即使未载入商品房买卖合同，亦应当视为合同内容，当事人违反的，应当承担违约责任。”该约定违反上述法律规定属于无效条款。
三、小业主反击策略与技巧
（一）相信自己的眼睛。对该地段房子有购买意向，一定要实地勘察，了解一下你所关注的事项的真实情况。可以通过网络搜索获取信息，必要时可以通过口头、电话等方式向政府部门咨询核实。
（二）签约时尽量争取将开发商承诺、楼书等广告内容作为合同组成部分，要求写在合同中或者作为合同附件。如果开发商销售人员不同意写在合同，这也就再一次验证了他们自己对楼书广告也不相信，你更要小心谨慎。
（三）政府部门的处罚认定是很有效的证据。出现纠纷时，先向市场监督管理局投诉开发商虚假宣传这一违法行为。
开发商利用广告对房产销售作虚假宣传的行为，违反了《中华人民共和国广告法》第四条“广告不得含有虚假或者引人误解的内容，不得欺骗和误导消费者”的规定，其行为构成了利用广告对房产销售作虚假宣传，根据《房地产广告发布暂行规定》第三条规定，可以对开发商予以行政处罚。工商行政处罚决定生效后，可以坐实开发商销售房产时的虚假宣传行为。
（四）充分利用样板房的特殊性。2001年6月1日实施的《商品房销售管理办法》第31条明确规定：“房地产开发企业销售商品房时设置样板房的，应当说明实际交付的商品房质量、设备及装修与样板房是否一致，未作说明的，实际交付的商品房应当与样板房一致。”因此，对于按照样板房购买的业主，如果合同没有对实际交付的房屋在质量、设备及装修方面与样板房是否一致做出说明，那业主完全可以要求开发商按照样板房标准交付。
（五）开发商不怕做虚假宣传。首先，虚假宣传带来的利益大，动辄千万、上亿，对开发商来说只要房子卖掉，有啥不敢干的呢；其次，违法成本低。虚假宣传工商部门在认定构成虚假宣传的情况下，也只是行政处罚，比如罚款几十万元；第三，宣传内容被认定为合同内容的概率低。由于开发商的规避措施切实有效，实务中虚假宣传认定为合同内容的概率很低，导致开发商在房产方面的宣传肆无忌惮。

老王语录：
楼书广告是噱头，你当真，那就输了。
买房时说的天花乱坠，签约时全部作废。
还想不通，问问买商铺送老婆了吗？
虚假宣传是开发商常用的卖房手段。
绝大多数法院不会把楼书广告认定为要约的。


