
 

 

 

 

2025 年 8月 29 日 

各 位 

株式会社北洋銀行 

 

ホリデーニセコ株式会社様と 

「ポジティブインパクトファイナンス」の契約を締結しました 

   

北洋銀行（取締役頭取 津山 博恒）は、ホリデーニセコ株式会社様（代表取締役 アシュリー・ニコルズ・
ピーター・ウィロビー様）と、「ポジティブインパクトファイナンス」（以下、本ファイナンス）の契約を締結しまし
た。 
本ファイナンスは、企業活動が環境・社会・経済にもたらすインパクトを包括的に分析・評価し、ネガティ

ブインパクトの緩和とポジティブインパクトの拡大について目標を設定し、その実現に向けた継続的な対話
や支援を重視することで SDGs 達成に貢献していく金融手法です。当行は、国連環境計画金融イニシア 
チブが提唱するポジティブインパクト金融原則に基づき、「ポジティブインパクトファイナンス評価書」を発行
し、株式会社格付投資情報センター様から第三者評価として「セカンドオピニオン」を取得しています。 
本件では、コア・インパクトを「ニセコ観光活性化への貢献」と特定し、当社が管理・運営する施設数や 

利用する年間ゲスト数の拡大等を通じて、ニセコ観光活性化に貢献していく点などを評価させていただい
ています。 
当行は、今後もほくようサステナブルファイナンス等を通じて環境・社会課題の解決を図るお客さまや  

プロジェクトを積極的に支援し、脱炭素社会の実現や SDGs の達成に貢献してまいります。 

※「ポジティブインパクトファイナンス評価書」および「セカンドオピニオン」は別紙をご参照ください。 
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北洋銀行ならびに株式会社北海道共創パートナーズは、ホリデーニセコ株式会社（以下、「ホリデーニセコ」）

に対してポジティブインパクトファイナンス（以下、「PIF」）を実施するにあたって、同社の事業活動が環境・社会・

経済に及ぼすインパクト（ポジティブインパクト/ネガティブインパクト）を分析・評価した。 

 この分析・評価は、国連環境計画金融イニシアチブ（UNEP FI）が提唱した PIF 原則および PIF 実施ガイド（モデ

ル・フレームワーク）、ESG 金融ハイレベル・パネルにおいてポジティブインパクトファイナンスタスクフォースがま

とめた「インパクトファイナンスの基本的考え方」に則ったうえで、北洋銀行が独自に開発した評価体系に基づい

ている。 
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1. 企業概要 
(1) 基本情報 

企業名 ホリデーニセコ株式会社 （Holiday Niseko Co., Ltd.） 

代表者 Ashley Nicholls Peter Willoughby （アシュリー・ニコルズ・ピーター・ウィロビー） 

本社所在地 北海道虻田郡倶知安町ニセコひらふ１条３丁目２番地１８号 

創業/設立 2006 年 /  2019 年 

役職員数 

夏季：32 名 （フルタイム 14 名/パート 18 名） うち、外国人スタッフ 6 名 

冬季：105 名（フルタイム 35 名/パート 70 名） うち、外国人スタッフ 25 名 

（2024 年度実績）  

売上高 3 億 7,421 万円（2025 年 5 月期） 

資本金 4 百万円 

事業内容 
• 宿泊サービス業 

• 不動産業 

沿革 

2006 年 
 

2008 年 
 

2019 年 
 

2024 年 

ヨウテイ・インベストメンツ・ピーティーワイ・リミテッド（オーストラリア法人）を
設立。ニセコエリアにてコンドミニアムの運営とプロパティマネジメントを開始 

ヨウテイ・インベストメンツ・ピーティーワイ・リミテッドがニセコのコンドミニア
ム「アスカ」内に支店登記。アシュリー・ニコルズ氏が支配人に就任 

アシュリー・ニコルズ氏がホリデーニセコ株式会社を設立。旅行サービス業
とプロパティマネジメントを開始 

ヨウテイ・インベストメンツ・ピーティーワイ・リミテッドの一部事業を譲受 

 

 ホリデーニセコ フロントデスク 

 

  
出所：ホリデーニセコ提供資料 
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(2) 事業内容 

 ホリデーニセコは、北海道虻田郡倶知安町に所在を置き、旅行サービス業と、プロパティマネジメントを中

心とした不動産サービスを提供している。 

② 事業環境 

 日本は「観光立国」を推進している。この取り組みは、2007 年に「観光立国推進基本法」が施行され

た頃から本格化した。この法律により、観光が国の重要な産業の一つとして位置づけられ、特に訪日

外国人旅行者（インバウンド）の増加に重点を置いた観光客増加を目指す政策が進められるようにな

った。2010 年代に入ると、観光業はさらに活性化。2013 年には「観光立国実現に向けたアクションプ

ログラム」が策定され、訪日外国人旅行者数を 2020 年までに 2000 万人にするという目標が掲げられ

た。この目標は2015年に達成され、2020年に 4000万人の訪日外国人旅行者数を目指し取り組みが

加速したが、新型コロナウイルスの影響で観光業は大打撃を受け、訪日外国人旅行者数は激減した。  

 最新の動向としては、コロナ禍からの回復を目指し、観光業の再生に向けた取り組みが進められて

いる。2022年には「観光立国推進基本計画」が改定され、持続可能な観光の実現が新たな目標として

掲げられた。この計画では、地域の文化や自然を活かした観光資源の開発、観光地の混雑緩和、観

光客の多様化が重視されている。観光立国を目指す日本にとって、観光業の再生は重要な課題だ。

持続可能な観光の実現に向けて、地域と連携した観光資源の開発やデジタル技術の活用によるサー

ビス向上が求められており、観光業は新たな成長産業として再び活気を取り戻すことが期待されてい

る。 

 

 日本の観光立国実現に向けた「観光立国推進資本計画（第 4 次）概要」 

 

 

 

 

 

 

▲ 観光立国推進基本計画（第 4 次）のキーワードは、「持続可能な観光」「消費額拡大」「地方誘客促進」。 

持続可能な観光業の復活に向けて、大都市圏だけでなく地方への訪日外国人旅行者の促進に向けた魅

力ある地域づくりや、旅行者数（量）に依存せず、一人あたりの旅行時の消費額を成長させる取り組みなど

が進められている。 

出所：国土交通省 観光庁「観光立国推進基本計画（第 4 次）概要」 
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ホリデーニセコが所在を置く倶知安町は、北海道の中心都市である札幌から南西に約 100 ㎞、羊蹄

山とニセコ連峰に囲まれた小盆地に位置する。そして、倶知安町と隣接するニセコ町・蘭越町を合わ

せた「ニセコ観光圏」（以下、ニセコと記載する）は、世界的にも評価が高い、日本屈指のスノーリゾー

トとして知られている。 

 ニセコの最大の特徴は、世界有数のパウダースノーを誇る冬の魅力にある。日本海側からの風が

適度に湿った雪をもたらし、浮遊感のあるパウダースノーが生まれ、この雪を求めて国内外から多く

のスキーヤーやスノーボーダーがニセコを訪れている。また、冬のニセコの魅力を支える仕組みに「ニ

セコルール」がある。スキー場とその関係者たちは、スキーヤー・スノーボーダーの「滑る自由」と、事

故防止を両立させたゲレンデエリア外の滑走ルールとして「ニセコルール」を創設し、安全確保のため

の活動を続けている。この取り組みが、ニセコの冬の観光を力強く支え、他のリゾートにはない魅力を

生み出している。また、ウィンターシーズンの観光が人気のニセコだが、サマーシーズンには、ラフティ

ングやフィッシング、サイクリング、ゴルフ、登山などのアウトドアアクティビティが豊富で、夏の避暑地

として長期滞在を楽しむ人々も増加している。ニセコでは、四季を通じたニセコブランドを国内外に定

着させるため、様々なコンテンツのブラッシュアップと地域の連携による一体感の醸成を進めている。 

 ニセコでは観光地としての知名度が増すとともに投資も盛んである。世界ブランドのホテルやコンドミ

ニアムが多く建設され、ニセコならではのリゾート様式が生まれ、倶知安町ニセコひらふ地区は 13 年

連続（2006年から 2018年）で地価上昇率全国一位となり、リゾートを楽しむための関連事業の集積が

進んでいる。 

 

 ニセコエリアの賑わいと観光客数の推移 

 

 

 

  

▲ ニセコの国内・国外別の延べ宿泊者数。2017 年に過去最高の 198 万人を記録。 

訪日外国人旅行者の増加がこの成長をけん引しており、2003 年度から 2018 年度の

間で、外国人の延べ宿泊者数は 18.3 倍に拡大した。 

▲ ニセコエリアの中心地・ひらふ。スキー場のふもとを中心に別荘やコンドミニアムなどの

集積が進み、賑わいが生まれている。 

出所：画像：ホリデーニセコ提供資料、グラフ：「ニセコ観光圏整備計画」 
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③ 事業内容 

 ホリデーニセコには、大きく 2つのビジネスがある。一つ目は、ニセコエリアに訪れる旅行者に対する

旅行サービスの提供である。二つ目は、プロパティマネジメントを主体とした不動産サービスの提供で

ある。当社のオーナーで経営を担うニコルズ氏は、日本の永住権を持つニュージーランド人だ。1998

年に来道し、ニセコエリアの素晴らしい雪とビジネスチャンスに引き寄せられ、2005 年に札幌からニセ

コに移住。以来、20 年以上に亘り、ニセコを故郷とし、ニセコに家族を持ち、ニセコで生活とビジネスを

続けている。母国を海外に持ちながら、ニセコに精通するニコルズ氏と当社のチームメンバーは、ニセ

コに訪れる訪日外国人旅行者や外国人オーナーをメインターゲットに旅行サービスと不動産関連サー

ビスの提供を行っている。 

 

 ホリデーニセコ ビジネス俯瞰図 

 

 

 

旅行サービス業 

 ホリデーニセコの旅行サービスは、宿泊施設の提供から始まる。提供する宿の多くは、当社がプロ

パティマネジメントを担う物件（後述）である。ニセコへの旅を検討する旅行者は、当社のホームページ

のほか、Ａｉｒｂｎｂ、Booking.com、楽天トラベルなど様々なオンライン旅行代理店（OTA）を通じて、宿泊

施設へのアクセスが可能となっている。宿泊施設のタイプは、ホテルタイプのほか、中長期の滞在に

適したコンドミニアムや戸建住宅、ラグジュアリーな別荘タイプなど多岐に亘り、旅行者の好みや予算、

旅行プランに合わせた宿泊施設の選択が可能となっている。 

 

 宿泊施設の一例 

 
出所：ホリデーニセコ提供資料 

アオヤマロッジ The Fount Niseko タカヤマ 

出所：ヒアリングをもとに北洋銀行作成 
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宿泊施設には、旅行者が快適に滞在するための準備が施されている。宿泊施設は、当社の清掃チ

ームにより清潔に保たれるとともに、石鹸や洗剤などのアメニティ類、シーツ・枕カバー・タオルなどの

リネン類、調味料や紅茶・コーヒーなどが提供されており、快適に滞在時間を過ごすことが可能となっ

ている。 

 また、ホリデーニセコでは、送迎サービスを提供し、快適で安全なアクセスを提供している。ニセコに

訪れる訪日外国人旅行者の多くは、最寄りの国際空港である新千歳空港からニセコに訪れる。しかし、

ニセコエリアの玄関口である倶知安駅までの鉄道によるアクセスは、乗り換えや本数の少なさから利

便性が低く、多くの旅行者が新千歳空港から車での移動を選択する。当社では、旅行者に合わせて、

都市間シャトルバス（スキーバス）や、セダン・ミニバン・バン・マイクロバス・バスなど様々なタイプの車

両によるプライベート送迎を紹介し、移動手段を提供している。加えて、ニセコに到着してから地域の

観光を更に楽しむために必要なレンタカーの提供も当社で行っている。レンタカーを利用する旅行者

は、ニセコのリゾートを探索したり、地域のレストランやニセコエリア以外の近隣都市、海岸線を訪れた

りするなどして、様々な地域の魅力を発見することが可能となる。 

 そして、多くの旅行者はニセコに到着後、世界有数のパウダースノーでスキー、スノーボードなどの

アクティビティを楽しむ。ホリデーニセコでは、旅行者が「ニセコユナイテッド」（ニセコアンヌプリ山の裾

野に広がる4つの広大なスキー場の総称）を始めとしたゲレンデのパスや、旅行者のニーズに合わせ

たレッスンの手配、バックカントリーツアーを楽しむためのガイドの紹介など、あらゆる旅行サービスの

提供を行っている。 

  

 ニセコのパウダースノーでのスキー 

 

  
出所：ホリデーニセコ提供資料 
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不動産業 

 ホリデーニセコの不動産サービスは物件の紹介から始まる。世界的に有名となったスノーリゾート・

ニセコの不動産は、海外の富裕層を始め多くの人々を惹きつけている。ニセコで不動産購入を検討す

る人々は、スノーリゾートとしての魅力を感じ、余暇の滞在を目的とするほか、地価が上昇し、安定的

な賃料を生み出す投資用不動産としての価値から購入に至っている。当社では海外富裕層を中心と

したオーナーに対し、魅力ある不動産を紹介している。不動産の種類は、開発前の更地状態の土地

から、アパートタイプ、コンドミニアム、別荘タイプなど、オーナーの目的や好みに合わせた様々な物件

を紹介しているほか、地域のビルダーも紹介し、オーナーの夢の実現をサポートしている。 

 

 販売不動産の一例 

 

 

 不動産取得後は、プロパティマネジメントサービスの提供が始まる。オーナーの多くは、普段日本国

外に居住しており、主体的に運営に関与することは難しい。ホリデーニセコでは、家具・家電や保険

の手配、旅館業・民泊などの届出の支援といった不動産取得直後から生じる手続きから、清掃やリ

ネン類の供給、除雪、修繕・メンテナンス、更には固定資産税の支払いや外部専門家の紹介による

日本での所得税申告・消費税の還付申請といったタックスマネジメントなど、不動産の所有・運営期

間に継続的に必要となる手続きまで、あらゆるプロパティマネジメントサービスを提供している。 

 

 ホリデーニセコによるプロパティマネジメントサービス 

 

Izumikyo Aster 

出所：ホリデーニセコ提供資料 

不動産
取得前 • オーナーの目的に合わせた優良な不動産紹介

不動産
取得後

• 日本での家具・家電製品・日用品等の購入サポート
• 家屋保険と家財保険、地震保険、公的賠償責任保険のオプションを競争力のある料金で手配
• ホテル(宿屋)と民泊ライセンスの専門知識の提供し、取得した不動産が日本国内の規制に準拠する
ようサポート

不動産
保有期間

• 公共料金の支払いや除雪やインターネットの手配など運営管理
• 競争力のある料金と所有者の物件に関する知識を持つ自社チームによる清掃サービスの提供
• 地域の会社を通じてリーズナブルな料金で調達されるリネンの供給
• 不動産メンテナンス/修理の実施。信頼できる外部業者および社内のメンテナンスチームにより修
理を行い、年次メンテナンスレポートを作成しフィードバックを実施

• 税務代理サービスによる固定資産およびその他の税金の支払い
• 経験豊富な多言語の税理士事務所を通じた、日本での所得税申告支援
• 様々な財産の取得に対する消費税の還付支援

出所：ホリデーニセコ提供資料 
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(3) サステナビリティ活動  

① 社会面の取り組み 

 報酬・福利厚生 

 ホリデーニセコは、スタッフの働きがいを高めるために、充実した報酬と福利厚生を提供してい

る。ニセコエリアはスノーリゾートとしての人気が高まっており、恒常的な人手不足が続いている。

そのため、労働者の賃金も需要の高まりに応じて上昇している。日本経済新聞社の記事（2025 年

1 月 15 日）によれば、2024 年 12 月のオンシーズンにおけるニセコを含む虻田郡の平均時給は

1,436 円で、東京都千代田区を超える水準に達した。ホリデーニセコでは、競争力のある賃金を設

定しており、言語や資格などのスキル、ジョブタイプ（オフィス勤務、クリーナー、ドライバー、除排

雪、ルームチェック）、業務経験に応じて変動はあるが、概ね平均時給の 1.4 倍にあたる 2,000 円

以上の好待遇を提供している。また、福利厚生としてスタッフ向けの宿泊施設を用意している。ニ

セコではリゾート需要の高まりにより家賃も高騰しており、単身生活者向け物件でも 10 万円を超え

ることが一般的だが、ホリデーニセコでは日本人スタッフには月 3万円、外国人スタッフには月 5

万円の割安価格で住まいを提供し、個人の家賃負担を軽減している。さらに、ホリデーニセコでの

就労には特典もある。外国人のシーズンスタッフの多くは、ニセコでのスノーアクティビティを目的

にワーキングホリデーを利用して就労しているため、彼らには 10 万円以上するニセコユナイテッド

のシーズンパス相当額を賞与の一部として支給している。また、地域に住む日本人スタッフにはシ

ーズンパスの半額補助を行っている。 

 労働環境 

 ホリデーニセコは、フレキシブルで働きやすい労働環境を提供している。まず、シーズンスタッフ

は働く時間や日程を自由に設定できるため、柔軟なスケジュール管理が可能となっている。これに

より、学業や趣味、家庭の用事など、他の予定とのバランスを取りやすく、また、収入を調整しやす

いというメリットを享受できる。通年スタッフには有給休暇とは別に 250 時間（約 1 か月）の特別休

暇が付与される。この特別休暇は時間単位で使用可能で、多くのスタッフは就業前や仕事の終わ

りの数時間を切り上げて、スキーやスノーボードなどの余暇に充てている。さらに、役職員のスキ

ルアップも積極的に支援している。メンテナンスチームで必要となる高所作業に関する講習や、不

動産ビジネスで必要な宅地建物取引士の講習・資格に加え、外国人スタッフの日本語学習、日本

人スタッフの英語学習などのスキルアップメニューを提供している。これらの費用はすべて会社が

負担し、スキルや保有資格の難易度に応じて手当も支給することで、スキルアップのインセンティ

ブを設けている。 

② 環境面の取り組み 

 気候変動抑制への対応 

 ホリデーニセコは、エネルギー使用の抑制を通じて脱炭素社会の実現に貢献している。当社では

約 70 棟、140 室の物件を管理しているが、厳しい寒さと積雪を伴うニセコでの不動産管理には、寒

冷地特有の対応が求められる。通常は室内の暖房を付けて凍結を防ぐが、ホリデーニセコではす

べての管理物件に遠隔での温度管理システムを導入している。これにより、オフィスから管理物件

の異常をいつでも確認できるほか、未使用時の室温を必要最低限に抑え、過剰なエネルギー消費

を抑制している。今後は、営業用車両を環境負荷の小さい次世代自動車に順次切り替えしていくこ

とで、脱炭素社会の実現に貢献していく予定にある。 

 省資源と廃棄物の抑制 

 ホリデーニセコは、省資源と廃棄物抑制に取り組んでいる。管理する不動産での宿泊サービスで

は、個人の好みや量の違いによってロスにつながる可能性のある食事の提供は行わず、アメニテ

ィ類も使い捨ての歯ブラシや櫛、髭剃りなどは提供せず、ボトル式の石鹸や洗剤など最低限のも
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のに留めている。リネン類の交換も 5 日に 1 回のみとし、水やエネルギーの消費を抑えている。施

設利用後の廃棄物も適切に処理している。多くの訪日外国人旅行者にとって、日本でのごみの分

別は不慣れな部分もあるが、管理する宿泊施設には複数のごみ箱を設置し、外国人旅行者にも

分かりやすく分別ができるように周知しているほか、最終的にはスタッフによる仕分けを極力実施

し、廃棄物の抑制に貢献している。 

③ 社会・経済 

 ニセコの観光活性化への貢献 

 上述してきた通り、ホリデーニセコは訪日外国人旅行者を主なターゲットに、旅行サービスの提

供とプロパティマネジメントなどの不動産サービスの提供を行っている。訪日外国人らがニセコを訪

れ、充実した余暇を過ごすには、当社のような宿泊サービスと旅行者が宿泊する不動産の管理を

担う事業者の存在が欠かせず、当社の事業はニセコの観光産業の発展に大きく貢献している。 

 また、ホリデーニセコは、世界有数のスノーリゾートとしてのニセコだけではなく、サマーシーズン

のニセコの楽しみ方や、ニセコ以外の北海道の魅力などを、ホームページや SNS を通じて積極的

に発信している。これらの発信は、世界でのニセコの更なる認知に繋がり、新たな旅行者を生み出

すことで、ニセコの観光産業の更なる発展と、日本が目指す「持続可能な観光地域づくり」の実現

に寄与するものである。 

 

 ホームページによる地域の魅力発信 

 

  

出所：ホリデーニセコ提供資料 

▲ ホリデーニセコでは当社のホームページのほか SNS を通じて、ニセコの魅力や情報を発信。 

発信は、ニセコのスノーリゾートとしての魅力だけではなく、サマーシーズンの楽しみや、地域のグルメ、

更にニセコ地域を超えて、北海道の他地域の観光資源などを発信し、ニセコの認知を広げている。 
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2. インパクトの特定 
(1) バリューチェーン分析 

 インパクトの特定のためバリューチェーン分析を行った。具体的な手法として、バリューチェーン(主活動・支

援活動)における環境、社会、経済の側面から与える影響について、当社のサステナビリティ活動から分析を

行った。 

 
 バリューチェーンと ESG 要素 

分類 環境、社会、経済に影響を与える活動 

主

活

動 

不動産紹介 

【環境】 

• 適切な不動産管理による省エネルギーへの貢献 

• フードロスや使い捨て製品の抑制 

• 過剰なリネン交換の抑制 

• 廃棄物の適切な分別の徹底 

• 営業車両への次世代自動車の導入 

【経済】 

• 持続可能な観光地域づくりへの貢献 

プロパティマネジメント 

旅行者への 

宿泊サービスの提供 

支

援

活

動 

 

法務 

財務 

税務 

人事 

IT 

その他管理全般 

 

【社会】 

• 100 名を超える雇用の創出 

• 競争力のある報酬と福利厚生 

• フレキシブルな労働環境の提供 

• スキルアップ支援 
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(2) インパクトレーダーによるマッピング 
 バリューチェーン分析に基づき特定したインパクトを整理することに加え、UNEP FI が提供するインパクトレ

ーダーによるマッピングを行う。 

 国際標準産業分類にて、ホリデーニセコの事業を以下の通り特定した。 

• その他の予約サービス業及び関連業務（業種コード：7990）  

• 料金制または契約制による不動産業（業種コード：6820） 

 川上の事業を以下の通り特定した。 

• 建築工事業（業種コード：4100） ⇒ 当社が管理する不動産物件の建設元として 

• 織物及び毛皮製品洗濯・（ドライ）クリーニング業（業種コード：9601) ⇒ 寝具、タオル等のリネンを担う業者として 

川下の事業を以下の通り特定した。 

• 短期宿泊業（業種コード：5510 ) ⇒ 旅行者の宿泊先として 

 

 

マッピング手法は、UNEP FI のインパクトレーダーによるポジティブインパクト（PI）及びネガティブインパクト

（NI）とバリューチェーン分析の結果により整理していく。 

 

① ホリデーニセコの事業 

 適切な不動産管理による省エネルギーへの貢献による「気候の安定性」への NI 低減、フードロスや使い

捨て製品の抑制、過剰なリネン交換の抑制による「資源強度」への NI 低減、廃棄物の適切な分別の徹底

による「廃棄物」への NI 低減、持続可能な観光地域づくりへの貢献による「文化と伝統」「零細・中小企業

の繁栄」へのPI増大と「文化と伝統」への NI 低減、100 名を超える雇用の創出、競争力のある報酬と福利

厚生、フレキシブルな労働環境の提供、スキルアップ支援による「雇用」「賃金」「社会的保護」への PI増大

と「賃金」「社会的保護」「健康および安全性」への NI 低減が期待される。なお、その他にマッピングされた

領域については、ホリデーニセコの事業との関連は薄く、インパクトとして特定していない。 

② 川上の事業 

ホリデーニセコが与える影響が小さいため、インパクトとして特定していない。 

③ 川下の事業 

持続可能な観光地域づくりへの貢献による「健康および安全性」への PI 増大が期待される。なお、その

他にマッピングされた領域については、ホリデーニセコが与える影響が小さいため、インパクトとして特定

していない。 
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 ホリデーニセコの事業が与えるインパクトのマッピング（UNEP FI インパクトレーダー） 
 下図によりマッピング内容を可視化した。インパクトエリア/トピックのうち、黄色塗りされた箇所はバリュ

ーチェーン分析により特定されたインパクトエリア/トピックである。また、各事業において想定される PI 及

び NI をインパクトレーダーから抽出している。 

  

川上の事業 当社の事業 当社の事業 川下の事業 川下の事業

建築工事業
織物及び毛皮製品洗濯・

（ドライ）クリーニング業

その他の予約サービス業及

び関連業務

料金制または契約制による

不動産業
短期宿泊業

4100 9601 7990 6820 5510

三側面 インパクトエリア インパクトトピック PI NI PI NI PI NI PI NI PI NI

紛争

現代奴隷 ●●

児童労働

データプライバシー

自然災害 ●●

健康および安全性 - ●● ● ● ● ● ● ● ●

水

食糧

エネルギー ● ●

住居 ●● ●● ●

健康と衛生 ●

教育 ●●

移動手段 ●

情報

コネクティビティ

文化と伝統 ● ● ●● ● ●

ファイナンス

雇用 ● ● ● ● ●

賃金 ● ●● ● ● ● ● ● ● ● ●

社会的保護 ● ● ● ● ● ●

ジェンダー平等

民族・人種平等 ●●

年齢差別

その他の社会的弱者 ●●

法の支配 ●●

市民的自由

セクターの多様性

零細・中小企業の繁栄 ● ● ●

インフラ ●●

経済収束

気候の安定性 ●● ● ●●

水域 ● ●● ● ●●

大気 ● ● ●

土壌 ●● ● ●

生物種 ●● ● ● ●

生息地 ●● ● ●● ●

資源強度 ●● ●●

廃棄物 ●● ● ● ● ●

●●：主要なカテゴリ、●：関連のあるカテゴリ

：PIの増大またはNIの低減に係る箇所

バリューチェーン

業種

（国際標準産業分類）

【コード】

生物多様性と

生態系

サーキュラリティ

社会

社会経済

自然環境

人格と人の

安全保障

資源とサービスの

入手可能性、

アクセス可能性、

手頃さ、品質

生計

平等と正義

強固な制度、

平和、安定

健全な経済
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(3) インパクトニーズの確認 
① インパクトエリア/インパクトトピックと SDGs の関連性 

 下図によりインパクトエリア/トピックと SDGs の関連性を以下の通り可視化した。バリューチェーン分

析（主活動及び支援活動）とインパクトレーダーによるマッピングを通じ、取組内容を網羅的に整理して

いる。 

 

 バリューチェーンでのマッピング：主活動 

 

 バリューチェーンでのマッピング：支援活動 
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② ホリデーニセコのインパクト 
 以下ロジックモデルを基に、ホリデーニセコのインパクトを整理する。六つの資本（①知的資本②人的
資本③社会関係資本④財務資本⑤製造資本⑥自然資本）の投下により事業を行い、アウトプットとし

て、①ニセコエリアの魅力的な不動産の紹介②不動産の収益と価値の最大化③旅行者が充実した余

暇を過ごすための施設、移動手段、アクティビティ等の提供、を行い、インパクトとして①ニセコ観光活性

化への貢献②働きがいのある職場づくり③脱炭素社会実現への貢献、がもたらされる。ここで言及する

インパクトとは、環境/社会/経済に与える変化もしくはアウトカムそのものと定義する。また、インパクト

のうち事業別の売上構成、ビジネスモデル及びインパクトレーダーによるマッピング結果から、より重要

なものとしてコア・インパクトを特定する。 

 

 ロジックモデルによる整理 

〈インプットの内容〉（六つの資本）の概要 
① 知的資本：不動産紹介や管理、宿泊サービス提供のノウハウ 

② 人的資本：不動産紹介や管理、宿泊サービス提供を支える優秀な人材 

③ 社会関係資本：ステークホルダーからの信頼  

④ 財務資本：安定したキャッシュフロー創出と財務基盤による経営支援への分配 
⑤ 製造資本：宿泊サービスやプロパティマネジメントを提供するオフィス 

⑥ 自然資本：資源やエネルギーの川上にある自然資源 

 

 ニセコ観光活性化への貢献： コア・インパクト 
 ホリデーニセコは、訪日外国人旅行者を主なターゲットとして、旅行サービスの提供とプロパティマ

ネジメントなどの不動産サービスを通じてニセコ観光の活性化に貢献している。訪日外国人がニセコ

を訪れ、充実した余暇を過ごすためには、宿泊サービスと旅行者が宿泊する不動産の管理を担う事

業者の存在が不可欠だ。本ファイナンスに際して、ニセコ観光活性化への貢献をさらに強化するた

め、当社が行う不動産の紹介、プロパティマネジメント、そして宿泊サービスの提供という一連のビジ

ネスに対して、意欲的な目標を設定することにした。以上から、「ニセコ観光活性化への貢献」をコア・

インパクトとして特定する。 
  

 働きがいのある職場づくり： インパクト 
 ホリデーニセコは、競争力のある賃金や福利厚生、働きやすい職場環境の提供を通じて、働きがい

のある職場を創り上げてきた。今後は、継続的な賃金増加を続けていくとともに、より良い職場環境

を追求するために、エンゲージメント調査を実施し、組織の課題を可視化した上で、適切な対策を講

じてエンゲージメントの向上を目指す。 

 以上から、「働きがいのある職場づくり」をインパクトとして特定する。 
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 脱炭素社会実現への貢献： インパクト 
 ホリデーニセコは、プロパティマネジメントを担う不動産のエネルギー管理を通じて脱炭素社会の実

現に貢献している。また、宿泊サービスにおいても、省資源と廃棄物の適切な処理を徹底し、環境に

配慮した事業運営を行っている。今後は、これらの省エネルギー、省資源、廃棄物への配慮に加え、

事業に利用する車両の省エネ化を進め、ビジネスプロセス全体での環境配慮を強化する方針だ。以

上から、「脱炭素社会実現への貢献」をインパクトとして特定する。 

 

③ 日本におけるインパクトニーズ 

 下図は、「SDGs インデックス＆ダッシュボード 2025」を参照したものであり、SDGs の 17 の目標別に

日本の達成度を表している。「緑は目標達成」、「黄は課題が残っている」、「橙は重要な課題が残ってい

る」、「赤は主要な課題が残っている」としている。 

 ホリデーニセコのインパクトに対する SDGs のゴールは「3,8,11,13」であり、日本のインパクトニーズに

概ね整合していると判断できる。とりわけ「13」は主要な課題が残っているもの、「11」は重要な課題が残

っているもの、「8」は課題が残っているものであり、特定されたインパクトは有意義である。 

 

 

  

：ホリデーニセコのインパクトに関連するゴール 

出所：SDSN 
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④ 北海道におけるインパクトニーズ 

ホリデーニセコの主要な事業エリアの一つである北海道は、「北海道 SDGs 未来都市計画」を策定しており、

SDGs のゴールとそれに紐づく KPI を設定している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出所：北海道「北海道 SDGs 未来都市計画(2025～2027)」 
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北海道 SDGs 未来都市計画において、「2030 年のあるべき姿」の実現に向けた、特に優先的に取り組むべき課

題が共有されている。加えて北海道総合政策部計画局推進課による「北海道SDGs推進ビジョン」においても北海

道の課題が整理されている。今回特定したインパクトに対する SDGs のゴールは、これらとも概ね整合しており、

北海道においても重要度が高いものと判断できる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

出所：北海道「北海道 SDGs 未来都市計画(2025～2027)」 

出所：北海道総合政策部計画局推進課「北海道 SDGs 推進ビジョン」 
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(4) 当行が認識する社会課題との整合性 
北洋銀行グループは、「お客さま本位を徹底し、多様な課題の解決に取り組み、北海道の明日をきりひらく」

という経営理念と行動規範に基づく企業活動を通じて、全てのステークホルダーと地域社会・環境の持続的発

展に貢献するとともに、当行グループの中長期的な企業価値の向上と持続的経営の実現に努めることをサス

テナビリティ方針として掲げている。 

本評価書で特定したホリデーニセコのインパクトは、北洋銀行のサステナビリティ方針と全体的に整合的で

ある。とりわけ、ESG取組方針の「１．環境方針」「２．社会貢献方針」、SDGsに係る重点テーマの「２．環境保全」

「5．ダイバーシティ」及び環境・社会に配慮した投融資方針の「１．環境・社会にポジティブな影響を与えると考

えられる事業に対する取組方針」に整合している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

出所：北洋銀行 提供 
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3. インパクトの評価 

特定されたインパクトに対し、インパクトの種類（PI（ポジティブインパクト）の創出可能性、NI（ネガティブイン

パクト）の低減・管理）、インパクトエリア/トピック、関連する SDGs、内容・対応方針及び目標と KPI を整理す

る。 

 

(1) ニセコ観光活性化への貢献：コア・インパクト 

 

(2) 働きがいのある職場づくり：インパクト 

 

 

 

イ ンパ ク ト の種類 社会面、経済面において PI を増大 

インパクトエリア /  

イ ンパク ト トピ ック 
PI： 健康および安全性、文化と伝統、零細・中小企業繁栄 

関 連 す る S D G s 

 

  

 

取 組 内 容 

ウィンターシーズンにとどまらないニセコの楽しみ方や、地域の魅力の積極的な発信を

通じて世界でのニセコの認知を広げるとともに、旅行者らが利用する不動産の紹介や

管理を強化してニセコ観光活性化に貢献する。 

目 標 と K P I 

① 2030 年度までに年間ゲスト数を 15,000 人以上にする 

（2024 年度 約 11,000 人） 

② 2030 年度までに不動産管理物件を 90 棟以上にする。 

（2024 年度 70 棟） 

③ 2030 年度までに不動産仲介の取扱高を 7 億円以上にする。 

（2024 年度 約 3 億 8 千万円） 

※各項目の以降の目標は改めて設定する 

イ ンパ ク ト の種類 社会面において PI を増大、NI を低減 

インパクトエリア /  

イ ンパク ト トピ ック 

PI：賃金 

NI：健康及び安全性 

関 連 す る S D G s 

 

 

 

取 組 内 容 

① 従業員の貢献に報いる処遇改善を継続する。 

② エンゲージメント調査を実施し、労働環境上の課題を可視化し、課題に対して外部

機関のコンサルティングを取り入れながら適切な対策を講じていくことで、エンゲー

ジメントの向上を目指し、働きがいのある職場づくりを追及する。 

目 標 と K P I 

① 消費者物価指数を上回る賃金増加を継続していく 

② 2025 年度中に社員のエンゲージメント調査を開始し、以降は定期的に調査を実施

して、2030 年度までに従業員満足度を 30%以上上昇させる。（2025 年度対比）（以

降の目標は改めて設定する） 
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(3) 脱炭素社会実現への貢献：インパクト 

  

4. インパクトのモニタリング 

 ホリデーニセコは、総務のニコルズ宏枝氏を最高責任者として主要事業の棚卸を行い、インパクトの特定、取

組内容・対応方針や目標・KPI を設定した。本件で設定した目標・KPI の進捗状況については、ホリデーニセコと

北洋銀行営業店及びソリューション部が少なくとも年に 1 回は定期的に情報共有を行い、北洋銀行がその達成

状況や課題をモニタリングするとともに、必要に応じて課題解決に向けた提案を行う。 

 

 

5. 情報開示 
 モニタリング関連の情報開示は、北洋銀行および株式会社北海道共創パートナーズが定める「コミュニケー
ションサポートシート」もしくはその内容に準拠するものを活用し、北洋銀行または株式会社北海道共創パート

ナーズのホームページにて行うこととする。 

     以 上 

イ ンパ ク ト の種類 環境面において NI を低減 

インパクトエリア /  

イ ンパク ト トピ ック 
NI：気候の安定性 

関 連 す る S D G s 

 

 

 

取 組 内 容 

営業用車両を環境負荷の小さい次世代自動車に順次切り替えしていくことで、脱炭素

社会の実現に貢献する。 

遠隔温度管理による空調利用の効率化など、管理物件の省エネ化の取組みを維持・向

上する 

目 標 と K P I 

2030 年度までに営業車両に占める次世代自動車（EV・FCV・PHEV・HEV 等）の割合を

40%以上にする。 

（現状 0％ 営業用車両は 5 台保有）（以降の目標は改めて設定する） 
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留意事項 

本評価書の内容は、北洋銀行ならびに株式会社北海道共創パートナーズが現時点で入手可能な公開情報に

加え、ホリデーニセコから提供された情報や同社への事業に関するヒアリングを通じて収集した情報に基づい

て、現時点での状況を評価したものであり、将来における実現可能性、ポジティブ要素の成果及びネガティブ要

素の低減等を保証するものではありません。 

本評価を作成するために活用した情報は、北洋銀行ならびに株式会社北海道共創パートナーズがその裁量

により信頼できると判断したものではあるものの、これらの情報の正確性等について独自に検証しているわけで

はありません。北洋銀行ならびに株式会社北海道共創パートナーズは、これらの情報の正確性、適時性、網羅

性、完全性及び特定目的への適合性その他一切の事項について、明示・黙示を問わず、何ら表明または保証す

るものではありません。 

本評価書に関する一切の権利は北洋銀行ならびに株式会社北海道共創パートナーズに帰属します。評価書

の全部または一部を自己使用の目的を超えての使用（複製、改変、翻案等を含む）は禁止されています。 
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北洋銀行 ポジティブインパクトファイナンス 2025年 8月 29日 

 

ホリデーニセコ株式会社 サステナブルファイナンス本部 

担当アナリスト：石井 雅之 
 

格付投資情報センター（R&I）は北洋銀行がホリデーニセコに対して実施するポジティブインパクトファイナンスに
ついて国連環境計画・金融イニシアティブ（UNEP FI）が制定したポジティブインパクト金融原則（PIF 原則）に適合し
ていることを確認した。 

R&I は別途、北洋銀行のポジティブインパクトファイナンス実施体制が PIF 原則に適合していることを確認してい
る 1。今回のファイナンスに関して北洋銀行および北海道共創パートナーズの調査資料の閲覧と担当者への質問
を実施し、実施体制が本件に適用されていることを確認した。 

北洋銀行が実施するインパクトファイナンスの概要は以下のとおり。 
 

(1) 対象先 

社名 ホリデーニセコ株式会社 

所在地 北海道虻田郡倶知安町 

設立 2019 年 

資本金 4 百万円  

事業内容 ・宿泊サービス業 

・不動産業 

売上高 3 億 7,421 万円（2025 年 5 月期） 

社員数 夏季：32 名 （フルタイム 14 名/パート 18 名） うち、外国人スタッフ 6 名 

冬季：105 名（フルタイム 35 名/パート 70 名） うち、外国人スタッフ 25 名 

（2024 年度） 

 

(2) インパクトの特定 

北洋銀行および北海道共創パートナーズは対象先の事業内容や活動地域等についてヒアリングを行い、バリ
ューチェーンの各段階において発現するインパクトを分析し、特定したインパクトカテゴリを SDGs に対応させてイ
ンパクトニーズを確認した。また、当社の事業活動が影響を与える地域におけるインパクトニーズとの整合性につ
いて、持続可能な開発ソリューションネットワーク（SDSN）が提供する SDG ダッシュボードなどを参照し確認した。 

 

(3) インパクトの評価 

北洋銀行および北海道共創パートナーズは特定したインパクトの実現を測定できるようインパクトの内容を整
理して KPI を設定した。ポジティブインパクトは SDGs 達成に寄与する取り組みとして追加性があると判断した。ま
た、北洋銀行が掲げる重点課題（マテリアリティ）と方向性が一致することを確認した。 

 

                              
12022 年 9 月 28 日付セカンドオピニオン「北洋銀行 ポジティブインパクトファイナンス実施体制」 

https://www.r-i.co.jp/news_release_suf/2022/09/news_release_suf_20220928_jpn_3.pdf  

https://www.r-i.co.jp/news_release_suf/2022/09/news_release_suf_20220928_jpn_3.pdf
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① ニセコ観光活性化への貢献 

インパクトの種類 社会的側面、経済的側面においてポジティブインパクトを増大 

インパクトエリア 「健康および安全性」、「文化と伝統」、「零細中小企業の繁栄」 

関連する SDGs 

  

内容・対応方針 ウィンターシーズンにとどまらないニセコの楽しみ方や、地域の魅力の積極的な発信を

通じて世界でのニセコの認知を広げるとともに、旅行者らが利用する不動産の紹介や

管理を強化してニセコ観光活性化に貢献する 

目標と KPI 

① 2030 年度までに年間ゲスト数を 15,000 人以上にする 

（2024 年度 約 11,000 人） 

② 2030 年度までに不動産管理物件を 90 棟以上にする 

（2024 年度 70 棟） 

③ 2030 年度までに不動産仲介の取扱高を 7 億円以上にする 

（2024 年度 約 3 億 8 千万円） 

※各項目の以降の目標は改めて設定する 

 

② 働きがいのある職場づくり 

インパクトの種類 社会的側面においてポジティブインパクトを増大、ネガティブインパクトを低減 

インパクトエリア 「賃金」、「健康および安全性」 

関連する SDGs  
 
 

内容・対応方針 従業員の貢献に報いる処遇改善を継続する 

エンゲージメント調査を実施し、労働環境上の課題を可視化し、課題に対して外部機関の

コンサルティングを取り入れながら適切な対策を講じていくことで、エンゲージメントの向上

を目指し、働きがいのある職場づくりを追及する 

目標と KPI ① 消費者物価指数を上回る賃金増加を継続していく 

② 2025 年度中に社員のエンゲージメント調査を開始し、以降は定期的に調査を実

施して、2030 年度までに従業員満足度を 30%以上上昇させる（2025 年度対

比）（以降の目標は改めて設定する） 

 

③ 脱炭素社会実現への貢献 

インパクトの種類 環境的側面においてネガティブインパクトを低減 

インパクトエリア 「気候の安定性」 

関連する SDGs 

 

内容・対応方針 営業用車両を環境負荷の小さい次世代自動車に順次切り替えしていくことで、脱炭素社

会の実現に貢献する 

遠隔温度管理による空調利用の効率化など、管理物件の省エネ化の取組みを維持・向

上する 

目標と KPI ① 2030 年度までに営業車両に占める次世代自動車（EV・FCV・PHEV・HEV 等）の割合

を 40%以上にする 

（現状 0% 営業用車両は 5 台保有）（以降の目標は改めて設定する） 
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(4) モニタリング 

北洋銀行は対象先の担当者との会合を少なくとも年に 1 回実施し、本 PIF で設定した KPI の進捗状況につい
て共有する。日々の営業活動を通じた情報交換も行い対象先のインパクト実現に向けた支援を実施する。 

 

以 上  
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North Pacific Bank, Ltd. Positive Impact Finance August 29, 2025 

Holiday Niseko Co., Ltd. Sustainable Finance Division 
Masayuki Ishii 

 
Rating and Investment Information, Inc. (R&I) has confirmed that the positive impact finance (PIF) 

provided by North Pacific Bank, Ltd. to Holiday Niseko Co., Ltd. is aligned with the Principles for Positive 
Impact Finance (PPIF) of the UN Environment Programme Finance Initiative (UNEP FI). 

R&I separately confirmed the alignment of North Pacific Bank's PIF implementation system with the 
PPIF1. As regards the finance provided this time, R&I reviewed the research documents of North Pacific 
Bank and Hokkaido Kyoso Partners Co., Ltd., asked questions to those in charge, and verified that the 
implementation system has been applied to this finance. 

The impact finance provided by North Pacific Bank is outlined below. 
 

(1) Borrower 

Company Name Holiday Niseko Co., Ltd. 
Location Kutchan-cho, Abuta-gun, Hokkaido 
Establishment 2019 
Capital JPY 4 million 

Main Business Activities - Accommodation services 
- Real estate business 

Sales JPY 374.2 million (the fiscal year ended May 2025) 

Number of Employees 

In summer, 32 (14 full time staff and 18 part time staff), including 6 
foreign staff 
In winter, 105 (35 full time staff and 70 part time staff), including 25 
foreign staff 
(FY2024) 

 

(2) Impact Identification 

North Pacific Bank and Hokkaido Kyoso Partners conducted interviews about the borrower's 
business activities and operating regions, among others, analyzed impacts that will emerge at each 
stage of the borrower's value chain, and confirmed impact needs by mapping identified impact 
categories to the Sustainable Development Goals (SDGs). North Pacific Bank also confirmed 
consistency with the impact needs of the regions affected by the borrower's business activities using 
the SDGs Dashboards provided by the Sustainable Development Solutions Network and other tools. 

 

                                                      
1 Second Opinion dated September 28, 2022 "North Pacific Bank, Ltd. Positive Impact Finance Implementation System" 
https://www.r-i.co.jp/news_release_suf/2022/09/news_release_suf_20220928_jpn_3.pdf 

https://www.r-i.co.jp/news_release_suf/2022/09/news_release_suf_20220928_jpn_3.pdf
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(3) Impact Assessment 

North Pacific Bank and Hokkaido Kyoso Partners set out Key Performance Indicators (KPIs) based 
on the details of impacts to measure the realization of identified impacts. They determined that there is 
additionality, with positive impacts delivered through initiatives that contribute to the achievement of the 
SDGs. North Pacific Bank also confirmed that the positive impacts are in line with the direction of its 
materiality. 

i. Contribution to tourism promotion in Niseko 

Impact Type Increase positive impacts from the social and economic perspective 
Impact Area Health & safety, Culture & heritage, Flourishing MSMEs 

Relevant SDGs 
           

Details & Action 
Policies 

Help promote tourism in Niseko by strengthening the presentation and 
management of real estate properties used by tourists while increasing global 
recognition of Niseko through active dissemination of information on the 
attractiveness of the region as well as on ways to enjoy Niseko not only during 
the winter months, but all year round 

Targets & KPIs 

a. Increase the number of guests per year to 15,000 or more by FY2030 
(compared to approximately 11,000 in FY2024) 

b. Increase the number of real estate properties under management to 90 or 
more by FY2030 
(compared to 70 in FY2024) 

c. Increase real estate brokerage transaction volumes to 700 million yen or 
more by FY2030 
(compared to approximately 380 million yen in FY2024) 
* Targets beyond FY2030 will be set for each item in due course. 

 

ii. Creation of a fulfilling workplace 

Impact Type Increase positive impacts and mitigate negative impacts from the social 
perspective 

Impact Area Wages, Health & safety 

Relevant SDGs 
 

Details & Action 
Policies 

Continue to improve employee treatment to reward employees for their 
contribution 
Pursue a fulfilling workplace with higher employee engagement by conducting 
engagement surveys, visualizing challenges in the work environment and taking 
appropriate measures with the help of an external consulting firm 

Targets & KPIs 

a. Maintain wage growth that outpaces the consumer price index 
b. Conduct the first employee engagement survey in FY2025 and subsequent 

surveys regularly, and improve employee satisfaction levels by 30% or more 
compared to FY2025 levels by FY2030 (Targets beyond FY2030 will be set 
in due course.) 
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iii. Contribution to realization of a decarbonized society 

Impact Type Mitigate negative impacts from the environmental perspective 
Impact Area Climate stability 

Relevant SDGs 
 

Details & Action 
Policies 

Help achieve a decarbonized society by replacing company vehicles with 
environmentally friendly next-generation vehicles steadily 
Continue and step up energy-saving initiatives for properties under management, 
including efficient use of air conditioning through remote temperature 
management 

Targets & KPIs 
a. Increase the percentage of next-generation vehicles (e.g., EV, ・ FCV, ・

PHEV,・HEV) in the fleet of company vehicles to 40% or more by FY2030 
(Of the five company vehicles, currently 0%) (Targets beyond FY2030 will be 
set in due course.) 

 

(4) Monitoring 

North Pacific Bank holds meetings with those in charge at the borrower at least once a year and 
shares the progress of the KPIs set out for this PIF. The bank also exchanges information through daily 
operational activities and provides support to help the borrower realize impacts. 
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