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案情概述：出卖人、买受人双方之间的一切权利义务以合同、本协议及附件的约定为准，出卖人的售楼书、售楼广告、沙盘、模型等宣传材料上所记载的内容和出卖人的销售人员的口头承诺均不做为双方的约定和验收房屋的依据，如有变化，出卖人不另行通知。
法律点评：房地产公司排除其在广告中的一切陈述，以及销售人员的保证，若不加以规范，将会导致广告公司严重夸大消费宣传，误导消费者。
《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、误导消费者。广告主应当对广告内容的真实性负责。”《中华人民共和国消费者权益保护法》第八条：“消费者享有知悉其购买、使用的商品或者接受的服务的真实情况的权利。”
《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：“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，构成要约。该说明和允诺即使未载入商品房买卖合同，亦应当为合同内容，当事人违反的，应当承担违约责任。”
上述违约还存在房地产公司排除自身义务的情况，根据《中华人民共和国民法典》第一百五十三条：“违反法律、行政法规的强制性规定的民事法律行为无效。但是，该强制性规定不导致该民事法律行为无效的除外。”
第四百九十七条：“有下列情形之一的，该格式条款无效：
(一)具有本法第一编第六章第三节和本法第五百零六条规定的无效情形;
(二)提供格式条款一方不合理地免除或者减轻其责任、加重对方责任、限制对方主要权利;
(三)提供格式条款一方排除对方主要权利。”
因此，开发商的格式条款约定不但违反了《消费者权益保护法》第二十六条的禁止性规定，而且还存在不合理的免除或减轻其责任，因此属于无效条款。
结语：当消费者发现开发商发布的商品房销售广告，出现上述排除自身权益的相关条款时，一定要查询开发商的实际规划图，如若二者之间存在冲突的，应当让开发商说明相应的情况，并及时向当地主管部门进行核实求证。


