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영국 Green Mortgage 최신 시장 동향 및 시사점
정 주 화(한국주택금융공사 런던사무소 소장)

  �영국은 ESG 정책에 가장 적극적인 나라 중 하나로서 2018년 영국이 도입한 영국식 그린 모기지 시장 
동향을 살펴보고 실제 어떻게 운영되고 있는지, 아울러 개선사항 등을 살펴보고자 함.

  �영국 그린 모기지 제도 특성 및 운영방식 등을 살펴보고 국내 그린 모기지 활성화를 위한 시사점을 발굴.

1. 영국 Green Mortgage 개념

 �(정의) 에너지 효율이 높은 주택을 구입하는 경우 우대 대출조건을 제공하는 주택담보대출

  �자격 요건을 충족하는 경우 이자율 우대, 현금 보상(£500~£1,000), 만기 연장, LTV 우대, 수수료 인하 등 

다양한 우대 대출조건 제공

  �영국 모기지 시장은 민간 시중은행 및 모기지 전문기관 주도의 시장으로 각 대출기관마다 Green 

Mortgage 상품 요건 및 우대조건 등이 상이

 �(배경) 영국 정부의 “2050년 탄소배출 제로 정책(Net Zero Carbon Emissions)” 등 지지

  �영국 정부의 적극적인 친환경 정책 및 기후변화 위기 대처에 대한 높은 사회적 인식 반영

  �영국 은행들이 에너지 효율 주택을 저 위험 자산으로 인식하고 운영비용 절감 차원에서 그린 모기지 상품 

공급 확대에 역량을 집중

2. 영국 Green Mortgage 적격 요건(Eligibility Criteria)

 �(에너지 효율 등급) 유효한 EPC(Energy Performance Certificate) 등급이 A 또는 B 등급

  �다만, 에너지 효율 개선을 약정하는 경우, 제한적으로 C 등급도 허용 가능
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※ EPC(Energy Performance Certificate) 등급이란? 

• �건물이 얼마나 에너지를 효율적으로 사용하는지를 평가하는 체계로 A(가장 효율적) 부터 G(가장 비효율적) 까지 

등급으로 분류

• �주거용·상업용 건물 모두 해당되고, 등급은 주로 난방, 단열, 조명, 온수 시스템, 창호 등을 종합적으로 평가하여 산출

• �에너지 효율 점수별 밴드 구간 

band A – 92 plus / band B – 81 to 91 / band C – 69 to 80 

band D – 55 to 68 / band E – 39 to 54 / band F – 21 to 38 / band G – 1 to 20

자료: UK government

 �(용도) 구입용도 대출을 원칙으로 하나, 일부기관에 한해 구입 후 임대용도 지원 허용

 �(주택유형 등) 주택유형에 무관하고 신규주택 외에 기존주택을 대상으로도 이용 가능

  �영국 주택은 Detached house, Terraced house, Flat 등으로 주택유형이 다양

 �(기타) Green 특성과 별개로 소득수준, 신용도, LTV 등 주택담보대출 기본 요건 충족 필요

  �통상 영국 내 시장 벤치마크는 LTV 최대 95% 이내, DTI는 최대 50% 이내 수준으로 관리

※ �영국은 Financial Policy Committee(FPC)에서 주택시장과 금융시장 등 안정을 위해 필요

시 관련 Macro Prudential Tool*을 시행할 권한을 가지고 있지만 현재 직접적인 LTV, DTI 

규제는 미실행

* �금융시장 시스템 위험 제거 및 안정 등을 위해 정부에서 시행하는 규제 정책으로 통상 LTV, DTI, 유동성 버퍼 관리, 레버리지 

제한 등을 포함
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3. 영국 주요 은행들의 Green Mortgage 사례

 �대출 자격요건 및 대출 우대 조건은 각 대출기관별로 상이

  �보통 3년 이내 단기 우대금리나 현금 캐시백 제공 등이 일반적인 혜택

주요 금융기관별 Green Mortgage 우대 조건

은행 대출자격 및 조건 주요 인센티브 

Nationwide
신규 구입 

또는 리모기지

• �A 등급 주택: £500 캐시백 / B 등급: £250 캐시백 제공 

• �친환경 주택 개선 목적 5천~2만 파운드 추가대출 가능  

(2년 또는 5년 고정, 무이자)

Barclays
신축주택 구입 

또는 기존 고객

• �신축주택 구입 시 우대금리 제공 

• �기존 고객은 친환경 개선 시 최대 £2,000 리워드

Co-operative 
Bank

LTV 80~95% • �EPC A/B 등급 주택 구입 시 금리 우대 제공

Halifax
구입 또는 리모기지,

개선 대출

• �EPC A/B 등급 주택 구입 또는 리모기지 이용 시 £250 캐시백 

제공

• �그린 업그레이드용 대출 시 최대 £2,000 캐시백

HSBC 구입 또는 리모기지 • �EPC A/B 등급 주택 구입 또는 리모기지 시 최대 £1,000 캐시백

NatWest LTV 85% 이하
• �EPC A/B 등급 주택 구입 또는 리모기지 시 금리 우대  

단, 만기는 2년 또는 5년으로 제한

TSB 신규주택 구입 • �EPC A/B 등급 주택 구입 시 £250 캐시백 제공

Virgin Money
신축주택 구입(LTV 85% 이하) 

또는 기존 고객

• �신축주택 구입 시 금리 우대

• �기존 고객이 친환경 개선 시 £250 캐시백 제공

출처: Money Savings Expert, 각 은행 홈페이지 등

4. 영국 Green Mortgage 공급 동향

 �영국 Green Mortgage는 대형은행인 Barclays가 2018년 최초로 출시한 이후 최근까지 성장세

  �영국에서 판매 중인 Green Mortgage 대출 상품 수는 2019년 4개에서 2024년 61개로 급증(Green 

Finance Institute, 2025).
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 �영국의 민간 모기지 대출기관의 57%가 Green Mortgage를 옵션으로 제공 중 

(Mortgage Solutions, 2025)

  �영국 모기지 시장은 민간 금융회사 주도로 운영되어 그린 모기지대출 공급 통계 확인에 한계.

 �다만, 최근에는 수요 부족으로 Green Mortgage 공급이 줄어들고 있다는 언론 보도

  �’25.8월 현재 Green Mortgage 대출 취급 비중은 11% 수준으로 ’23.8월 16% 대비 크게 축소(Financial 

Times, 2025).

5. 영국 Green Mortgage scheme의 한계점

 �(수요 측면) 기존 주택 소유자는 사실상 Green Mortgage 이용이 제한

  �영국의 주택은 평균 주택연령이 매우 오래된 편으로 기존 주택의 평균 에너지 효율등급 EPC는 “D” 등급 

수준으로 실제 이용가능 대상주택이 매우 제한적.

※ �특히, A 또는 B 등급은 전체 주택재고의 약 3% 수준에 불과 (Energy Savings Trust)

  �다만, 2035년까지 평균 EPC 등급을 “C”로 개선하겠다는 영국 정부 정책의 효과로 최근 5년간 신축된 

주택의 약 80%가 B등급 이상을 취득하는 등 개선되고 있는 추세.

시기별 주택 에너지 효율 점수

0 50 60 70 80 90

2012 onwards

1983 to 2011

1930 to 1982

Pre 1930

WalesEngland

Median energy efficiency score

자료: ONS (영국 통계청)
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  �기존주택을 유형별로 보면, 플랫과 같은 다가구 공동주택의 평균 EPC 등급이 C에 해당하여 조건부로 

이용이 가능.

- �다만, 대부분의 영국인들이 거주하는 Terraced House 등의 일반 단독주택은 평균 EPC 등급이 D등급에 

해당하여 사실상 Green mortgage 이용에 제한

주택유형별 에너지 효율 점수

Detached

Semi-detached

Terraced

Flats and maisonettes

0 50 60 70 80

WalesEngland

Median energy efficiency score

자료: ONS (영국 통계청)

 �(공급 측면) 대출기관 입장에서는 추가 인센티브 제공에 한계

  �주택의 EPC를 D등급에서 C등급으로 개조하는 데 약 10,000 ~ 15,000파운드가 소요되는 것으로 

예상되는 만큼, Green Mortgage 이용에 따른 인센티브 대비 실익이 크지 않다는 불만.

  �그러나, 대출기관 입장에서는 에너지 효율보다는 차주의 연체율, 디폴트율이 리스크 관리에 보다 중요한 

만큼, 그린 모기지에 대한 차등적 혜택을 확대하기에는 어려움이 있음을 토로.

 �(금융시장 측면) 금융시장에서 커지는 Green Washing 우려 및 그린 프리미엄 축소

  �그린 커버드본드 등 그린 본드 발행 등을 통해 자금을 조달한 후 실제로 그린 모기지 공급에 자금을 모두 

사용하지 않고 운영자금으로 사용하는 사례가 일부 발견.

  �또한, EPC 등급이 실제 에너지 절감 효과나 탄소감축 잠재력을 제대로 반영하지 못한다는 우려가 커지면서 

그린 모기지 포트폴리오의 리스크 및 성과 계량화에 어려움 부각.
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�※ 그린 워싱(Green Washing) 이란?

• �기업이나 기관이 실제로 친환경적이지 않음에도 마치 환경 보호에 적극적인 것처럼 과장하고 거짓으로 홍보하는 행위를 

지칭

• �채권시장에서도 친환경 프로젝트를 위해 자금을 조달한 후 일부 자금을 다른 용도로 사용하는 사례가 일부 발견되면

서 투자자들의 우려와 불만 증가

 �(정부정책 측면) 일관성이 부족한 정부의 그린 정책 변경 리스크

  �정부의 그린 홈 및 에너지 정책이 수시로 변경되어, 금융기관이 장기 상품 설계에 어려움을 경험.

- �(예시 1) 2020.8월 정부가 발표한 에너지 효율 개선용 보조금 바우처 프로그램인 Green Homes Grant를 

2021.3월 조기 종료함에 따라 대출·보조금 연계대출 상품 공급이 중단

�※ Green Home Grant 개요

• �영국 정부가 주택 소유자들이 집의 에너지 효율성을 높일 수 있도록 지원하는 지원제도로 집 수리 비용의 최소 2/3를  

보조금으로 지원(₤5,000 한도)하며, 저소득 가구는 최대 ₤10,000까지 지원

• �2020년 9월 시작되어 2021년 3월에 지원금 신청 종료

- �(예시 2) 민간 임대주택의 EPC “C” 등급 의무화 시한을 기존 2028년으로 정하였다가 2023.9월 의무화를 

폐기하고 무기한 연기 발표

6. 주요 착안 사항 및 시사점

 �지속가능한 수요 창출 및 이용 유도를 위한 의미 있는 수준의 인센티브 제공 고민 필요

  �영국 Green Mortgage 공급이 최근 오히려 감소하고 있는 이유는 1) ECP A 또는 B 등급에 해당하는 

재고주택이 매우 제한적이고, 2) C 등급 주택의 친환경 시설 업그레이드 비용이 높은 수준이기 때문.

  �따라서 C 등급 주택 보유자의 Green mortgage 이용 유도를 위해서는 현실성 및 실효성이 있는 수준의 

다양한 인센티브 추가 제공 검토가 필요.



66

영
국

 Green M
ortgage 최

신
 시

장
 동

향
 및

 시
사

점

66

영
국

 Green M
ortgage 최

신
 시

장
 동

향
 및

 시
사

점

 �그린 모기지 자금조달 비용 절감을 위한 그린 본드 발행시장 고도화 노력 필요

  �현재 유럽 채권투자자 동향을 살펴보면 Green Bond에 대한 투자 선호는 전반적으로 여전히 강하다 할 수 

있으나, 일부 주요 투자자는 그린 워싱에 대한 우려를 표명.

- �투자기관들은 자금 공여자 등과의 약속 등에 따라 자신들이 투자한 그린 본드가 그 당초 용도에 맞게 그린 

프로젝트에 사용되기를 기대하기 때문에 그린 워싱 등 이슈에 불만 제기

  �조달금리 스프레드 측면에서도 그린 워싱에 대한 피로감 등으로 일반 채권 대비 조달비용 절감 효과 

(Greenium*)가 예전 보다 크지 않고 그 폭도 점차 축소되는 추세로 파악.

* Green + Premium: 그린 본드의 금리가 유사한 조건의 일반채권 보다 낮은 현상

 �새로운 친환경 인증 방법 도입 고려 필요

  �영국 재고 주택의 대부분이 EPC 등급 A 또는 B 등급을 충족하지 못하는 만큼, 영국의 그린 인증체계인 

BREEAM(Building Research Establishment Environmental Assessment Method) 등 기존 

친환경 인증체계를 일부 변형 또는 새로운 약식 인증제도 도입 등 고려 적정. 

※ �BREEAM(Building Research Establishment Environmental Assessment Method) 개요

• �1990년 도입된 영국의 BRE(Building Research Establishment)에서 개발한 건축물 환경성 평가 시스템으로 세계 

최초의 친환경 건축 인증 제도

• �에너지, 물, 건강과 웰빙, 오염, 운송, 재료, 폐기물, 토지 이용 등 다양한 항목의 지속 가능성을 평가하고 인증

 �Green Mortgage에 대한 홍보 활동 강화를 통한 인지도 제고 노력 필요

  �최근 서베이에 따르면 모기지 이용자의 65%가 Green Mortgage를 들어본 적이 없거나, 상품에 대해 

이해하지 못한다고 답변 (FT Advisor, 2024).

  �일반 이용자 대상 그린 모기지 상품 홍보 집중 마케팅 활동을 전개하여 몰라서 이용하지 못하는 경우가 

없도록 보완해 나갈 필요. 
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