我是北京明济网络文化有限公司物业部梁总监，
我所需要的是一份较为标准的租赁合同，但由于业主方提供的办公室和场地有部分是分包给了其他单位，但又不允许我们围蔽，虽然我们会聘请保安管理人员但也会涉及到我们的设备的丢失、损毁以及最重要的我们的知识产权保护的问题（因为我们所涉及的是互联网的一些高新科技技术，所以会对这方面很敏感），这样需要如何在合同中体现？请您帮忙理一下这份合同该如何签订比较合适，其他的都是些常规的条款就基本可以了。主要就是知识产权保护问题。
谢谢。
                   房屋租赁合同
出租方：               （以下简称甲方） 
承租方：北京明济网络文化有限公司（以下简称乙方 ）
甲乙双方经过友好协商，根据《中华人民共和国合同法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》及其他法律法规，在平等、自愿的基础上达成以下协议：
一、租赁房产的位置、面积、用途。
甲方同意将位于                              的房屋及其附属设施                            （以下简称租赁物）租赁给乙方作为商业办公用房使用。租赁物房产证号：             ，建筑面积约       。
二、租赁期间、租金：
1、甲方充分理解乙方商业办公用房所需的连续性、完整性和规律性等因素，双方共同约定租赁期限为20年，租期自    年    月    日起至    年    月    日止。
2、租金价格每年        仟元整，租赁期内租金不递增。
三、租金支付方式
本合同签订生效后乙方付给甲方第一年租金人民币      仟元；其后按年交付，于每年度的     月     日前交付。
四、特别约定：
1、乙方作为商业用办公用房使用租赁物，甲方应保证物业及其他业主无异议。
2、乙方是涉及互联网的一家高新科技技术企业，多项科技成果具有独立知识产权。为加强知识产权保护，甲方承诺在本合同租赁期限内，不将与乙方租赁物相邻的甲方其他房产出租或变卖给与乙方企业性质相同的单位或个人。
3、因甲方或与乙方租赁物相邻的甲方其他租户原因，给乙方设备或办公设施造成丢失或毁损的，甲方应承担赔偿责任。乙方也有过错的，可以适当减轻甲方的赔偿责任。
五、租赁房产的维修保养 
1、租赁期间，甲方应保证房屋能满足乙方正常使用的需要。甲方应负责租赁物的正常维修，正常的维修费由出租方承担。
2、乙方在租赁期限内应爱护租赁物，因乙方使用不当造成租赁物损坏，乙方应负责维修，费用由乙方承担。
六、双方的权利和义务：
1、甲方保证该租赁物在合同期限内没有任何权属或经济纠纷。
2、甲方保证为乙方提供必要的配套设施，租赁期内保证：
（1）、供电、供水、暖达到符合乙方办公所需的使用条件。
（2）、消防设施：建筑物的消防设施达到消防管理部门的要求。
（3）、环保要求：污水管理接入城市排水管网。
（4）、甲方保证此物业水、电、暖费用符合物价部门的收费标准。
（5）甲方承诺在租赁期内不干涉乙方对租赁的正常使用。
3、修缮租赁物是甲方的义务，甲方对租赁物及其附属设施应每年认真检查、修缮一次，以保障乙方的安全和正常使用。
4、乙方在租赁期间享有租赁物及附属设施的专用权。乙方应按照租赁物及附属设施的性能合理使用，以保证在本合同终止时租赁物及附属设施的完好状态，甲方对此有检查监督权。
5、乙方有权对所租房屋、场院按照办公需要进行装修和改造。租赁期满，乙方可带走移动资产，对于乙方装修及不可移动的设备和设施不再进行拆除，但甲方应给予合理的补偿。
6、甲方同意在本合同期限届满时，在同等条件下，乙方有优先续租权；甲方如在租赁期内出卖租赁物，乙方有优先购买权；乙方对该房产具有转租权。
7、乙方应当支付租赁期限内的水费、电费、电话费、物业管理费、暖气费等费用，上述费用按其独立安装的水电表度数由乙方独立结算。
七、双方违约责任
1、甲方的违约责任
（1）、双方在交接当日签署的交接文件，确认甲方交付的物业是否符合建筑和配套要求，甲方并应对照本合同规定的资料清单转交所有的必须移交的文件资料，双方实际交接日以交接文件的签署日期为准，交接文件的签署日晚于本合同交接日的租期得以相应顺延。
（2）、除法律规定和本合同的约定的情形外，若甲方提前解除本合同，甲方应向乙方支付        违约金和由此造成的直接经济损失。
（3）、因本合同项下的租赁物质量引起的问题，由甲方负责解决并承担由此给乙方带来的损失。
2、乙方的违约责任
（1）、除法律规定和本合同的约定情形外，若乙方提前解除本合同，乙方应向甲方支付         违约金和由此造成的直接经济损失。
（2）、乙方应对租赁物及其配套设备设施按照合理方式使用管理并妥善进行保护，因不合理使用管理引起的损毁，应由乙方负责修缮并赔偿甲方的损失。
八、其它
1、双方提供给对方的法律事务文书，应符合真实性和合法性。
2、本合同在履行过程中所发生的争议由双方协商解决，双方协商不成的，任何一方均可向有管辖权的人民法院起诉。
3、本合同未尽事宜由甲乙双方另行议定，并签订补充协议。
4、本合同一式两份，双方各执一份，自双方签字盖章之日起生效。
甲方：                             乙方：
委托代理人：                       委托代理人：
签订时间：    年    月   日
