הסעיף המוביל על יד מכר סעיף 34א – מכירה על ידי רשות. היתרון הגדול של מכירה על ידי רשות הוא שאנחנו מקבלים את הנכס כקונים נקי מכל עיקול, שיעבוד וזכות אחרת. הנכס- כלומר המכר על ידי רשות נותן ביטחון ויציבות ברכישה שאף אחד לא יכול לבוא אליו ולמר "יש חוב של החייב ולכן אתה צריך לשלם". סעיף 34ב. אומרים לנו שעיקול, שיעבוד וכד' אין להיזקק להם כנגד הקונה – מסך הגנה מלא ויחולו על פידיון ומכירה. אם המדינה אומרת שמגיעה לה חוב של שיעבוד ראשון, היא פונה לכונס הנכסים ולא לרוכש הנכס. היא מציגה בפניו את החוב המגיע לה וכונס הנכסים חייב לשלם. בדרך כלל כונס הנכסים צריך ליזום פניות כי עליו להביא אישורים לטאבו לצורך רישום הנכס על שם הקונה. אם את הרישום מבצע עו"ד מטעם הקונה, הכונס צריך להעביר חומר רלוונטי לעו"ד של הקונה. 
"כושל בתפקידו" התרשל או פעל בחוסר תום לב, שאז אפשר להגיש נגדו תביעה בפני ראש ההוצל"פ לפי סעיף 58 לחוק ההוצל"פ. ראש ההוצל"פ דן בתביעה הזאת. יש עורכי דין הנוהגים להגיש תביעות כנגד כונסים גם לבימ"ש מוסמך – לרוב בימ"ש שלום. גם זו דרך אפשרית בחוק. 

נשאלת השאלה האם יש צורך לקיים יסוד תום לב מצד הקונה גם בהליכי מכר על ידי רשות? השאלה מתעוררת מכיוון שבסעיף התאום של 34א, תקנת השוק – זה סעיף שיש בו יסוד של תום לב. כלומר אם אדם קונה נכס בתני שוק פתוח מאדם שעיסוקו בכך ובשעות המכירה המקובלות, ועושה פעולה בתום לב, המכר עובר לרשותו ללא פגם. המונח "תום לב" לא מופיע בסעיף 34א. סעיף 34א נכנס חוק בשנת 1969, לפני שעיקרון תום הלב חדר לחקיקה הישראלית. אבל במשך השנים, אחרי הצטברות פסיקה בנושא, פס"ד עמרני פדי לז(1) עמ' 1 ופסיקה בענין איריס שפיר – הפסיקה האחרונה של כב' השופט חשין, נקבע כי למרות שהדבר לא כתוב במפורש בסעיף 34א, צריך יסוד תום לב, מכיוון שההוראה המצטברת בסעיפים 39 וסעיף 61(ב) לחוק החוזים (חלק כללי) חלים כמו מטריה – פרושים על כל המערכת המשפטית בישראל – גם על זכויות וחובות וגם על פעולות משפטית שטעונות תום לב ביסודן. פס"ד איריס שפיר ברשימה באתר. 
מכירה על ידי כונס נכסים -  התפקיד המרכזי של כונס הנכסים, הוא כמו שאמרנו, לממש הנכס, ולהעבירו בתנאים כספיים אופטימליים לידיו של הקונה. מה שחשוב להדגיש, שכונס הנכסים לפי פסיקת העליון, מקור הסמכות שלו זה ראש ההוצל"פ. הוא פועל על פי ההוראות שניתנות לו על ידי ראש ההוצל"פ. ראש ההוצל"פ יכול לתת הוראות סבירות ומשכלות גם אם אינן מבוססות על חוק ותקנות אלא פתרון יצירתי נכון במסגרת מסויימת. למשל היו מרקים בהם קונה מסויים הציע תנאים אופטימליים שעולים מעבר לשומה, ונטל על עצמו את תשלום המיסים שמוטלים על המוכר. במקרה כזה אפשר לשחרר את הכונס מפרסום התמחרות, או הודעה לקונים. בד"כ, ההתמחרות זה כלל בסיסי שצריך ללכת לפיו. מה שאנחנו צריכים לזכור, שהכונס כפוף להוראות ראש ההוצל"פ ואינו יכול להימנע מלפעול לפי הוראות ראש ההוצל"פ בגלל שהוראה מסויימת אינה עולה או סותרת את הוראות התקנות והחוק. 
מה קורה, אם רוצים לבטל מכירה אחרי שניתן צו סופי לפי תק' 69 לתק ' ההוצל"פ. הדינים האלה עברו משך השנים שינויים מהותיים. בהתחלה בשנות ה-70 העליון קבע ברגע שראש ההוצלפ נתן צו אישור מכירה סופי למכר מסויים בהוצלפ אין דרך חזרה. זה היה ממש, בשנתיים שלוש הראשונות אחרי שחוק ההוצלפ התחיל לפעול. העליון אמר שאם בימ"ש יתחיל לפתח מדיניות של לבטל מכירות, אנשים לא יבואו ולא יקנו נכסים בהוצאה לפועל, וכך כל המערכת הזו, של מכירת נכס בהוצלפ עלולה להחטיא את מטרתה. אמר בימ"ש עליון שדווקא טובת החייבים שיהיו כמה שיותר מציעים כדי שתהיה התמחרות ויגיעו למחיר האופטימלי שאליו ניתן להגיע. משנות ה-90 חלה תמורה בהלכה המוצקה הזאת ובפסיקה של השופט טירקל מהמחוזי בב"ש, קבע השופט טירקל שמכירת נכס לשם גביית חוב היא מהלך חמור ולכן יש להקפיד על כךולכן יש להקפיד בכל ההליכים שיתבצעו על פי ראש ההוצלפ, ושיתנהלו בהגינות ויושר. אם מתברר שנפלו פגמים מהותיים במכירה וניתן כבר אישור סופי, ניתן לבטל המכר. באותו פסק דין של טירקל הוא ביטל מכירה כי כונס הנכסים וראש ההוצלפ הסתמכו על שומות ישנות ולא מעודכנות. קבלת שומה מעודכנת זה עיקרון יסודי בתוך הליך הבחירה. אם לא מקיימים אותו נוצר פגם שורשי במכירה והיא ניתנת לביטול. נעשה מיפוי קתר של נתונים שונים מתוף הפסיקה שעל פיהם בוטלו מכירות מקרקעין – למשל – החייבים לא ידעו על קיום המכירה, ולא אפשרו להם לפני המכירה לשלם החוב ולפדות הנכס. נוצרה פרקטיקה שנהוג לפני ההתמחרות לומר – או שתקנו נכס, או שיקנה מישהו מטעמכם או פירעון חוב. אי ביצוע של ברירה כזאת מבטלת את המכירה. או למשל שהחייבים לא קיבלו מסמכים חיוניי למכירה, למשל שומות של שמאי ההוצלפ. נימוק נוסף לביטול – כאשר, הכונס התעלם מזכותו של החייב להגיש חוות דעת משלו. אמרנו שמותר לחייב להגיש חוות דעת נגדית של שמאי הכונס, ואז ראש ההוצלפ צריך לאזן לפי הנסיבות בין השומות. במקרה מסויים הכונס אישר לחייב להגיש שומה. לפני שזו הוגשה הכונס העביר את הצעת המכירה עם בקשה לאישור לקונה מסויים מבלי שהוגשה חוו"ד חייב. המכירה בוטלה.  נסיבה נוספת – הכונס ללא פעל לפי צו המינוי או הוראות ראש ההוצל"פ. אחד התנאים העיקריים זה שומה בלתי מעודכנת. לפעמים אנחנו נתקלים במקרים שבהם בגלל המצב בשוק קשה מאוד לבצע מכירה, כי אז גם החייב והנושה עלולים להינזק כי הנכס ימכר בסכום נמוך. אז ניתן לתת סעדים חלופיים במקום מכירה. ואז הוא רשאי לצוות על מכירת החזקה בנכס, לזוכה כדי שהזוכה יוכל לנצל אותו מבלי שהנכס יועבר על שמו. ראש ההוצלפ יכול להורות על רישום משכננתא על הנכס אם אין משכנתא או על רישום שכירות. כמובן שמטרת הסעיף היא להעלות את רמת הבטחונות על הנכס לטובת זוכים שמלכתחילה לא היתה להם משכנתא ולא הצליחו למכור נכס מעוקל במחיר סביר. אין הרבה פסיקה בנושא, אך הוא קיים על כל צרה שלא תבוא. 
עיקול לעומת משכנתא, הכלל שכאשר אנחנו מטילים עיקול על נכס מסויים לא ניתן להטיל משכנתא, מכיוון שבסעיף 3 לחוק המשכון, אומרים לנו שבכל מקרה, או בכל הליך שבו יש הגבלה על העברת בעלות – ועיקול מגביל כמובן העברת בעלות, מקרה כזה תהיה גם הגבלה על הטלת משכנתא, הוראה מפורשת בסעיף 3 לחוק המשכון. מה קורה לגבי עיקול שהוטל אחרי המשכנתא. אאפשר אומנם להטיל עיקול אחרי משכנתא, אך ברוב רובם של המקרים אין לעיקול הזה ערך מכיוון שתמיד המשכנתא תגבר על העיקול ולעיתים רחוקות הכסף יספיק למשכנתא ולעיקול. 

כעת נגיע למגוון נוסף והוא עיקול ומשכנתא על מקרקעין מול שיעבוד ראשון – מה זה שיעבוד ראשון על מקרקעין? זאת פעולה משפטית קניינית שמתהווה לטובת רשות ציבורית מבלי שהשיעבוד הזה נרשם בטאבו, ומתהווה מכח החוק ולא מכח פעולה רישומית בפנקסי המקרקעין. זה משהו כמו שיעבוד צף שמוטל על הנכס כמו מטריה ומפעילים אותו כשיש צורך במכירת מקרקעין. אומרים לנו בסעיף 11א' לפקודת המיסים גבייה, שמס המגיעה על מקרקעי סרבן=חייב, יהא שיעבוד ראשון על מקרקעין. כאן המקור להליך או לפעולה המשפטית שנקראת שיעבוד ראשון על מקרקעין. זאת הזכות המועדפת והגבוהה ביותר ברמתה. צריך לשלם מיסים המגיעים לרשות על פי חוק, שנכללים באכרזה של האוצר, שפקודת המיסים גבייה חלה עליו. נשים לב שלמרות שפקודת המיסים גביה נוצרה בזמן המנדט, יש בה מבלי משים, מידתיות, כי מס המגיע ממקרקעי הסרבן, זה מס המוטל על מקרקעין המעברה בטאבו וכו'. למשל מס שבח מקרקעין לא נחשב לפי הפסיקה כמס על מקרקעי החייב מכיוון שרואים אותו כמס על רווחי הון ולא על קרקע של החייב. אין משמעות לסדר של הדברים. ארנונה כלולה במיסים אלה מכיוון שיש אכרזה שארנונה היא מס כמשמעותו בפקודת המיסים גביה. האכרזה פוקעת ביום 30.6.06, בסוף החודש. בשבועות הקרובים תהא הארכה, כי ארנונה היא מס מאוד חשוב לעיריות, וברור שמשרד האוצר לאא יוותר עליו בקלות. 
מה קורהה לגבי בעל נכסים שחייב כסף למס הכנסה או למכס או מע"מ. כאן יש נו עוד הליך שנמצא בסעיף 11א (ב) ועל פי הסעיף הזה – "המס שיעבוד עעל מקרקעי החייב". במקרה כזה כשבעל בתים חייב כסף למס הכנסה או גוף פיסקאלי אחר, המדינה חייבת לרשום הערה לגבי קיום החוב, וההערה כמוה שיעבוד על הנכס. אבל, השיעבוד הזה נדחה בפני כל שיעבוד קודם שכבר היה מוטל על הנכס, לפני שנרשמה אותה הערה שהיא שוות ערך לשיעבוד. כלומר, כאן משהו שדומה להערת אזהרה לפי חוק המקרקעין, אבל זאת הערת אזהרה לפי פק' המיסים גביה – שהביטוי שלה שיעבוד על הנכס שנדחה בפני כל שיעבוד קודם. מה קורה אם הנכס רשום על שם החייב, מוטל עיקול והאישה טוענת שהנכס שייך לה לפי חזקת השיתוף הסטטוטורית? יאמרו לה נכון, חצי מהנכס הוא אמנם בבעלותך, אך לפי פס"ד סיטי ופס"ד נניקשוילי, רואים אותך כשותפה בחובות ולכן נמצאים באותו מצב כמו בנקודת המוצא. 
אם החוב הוא של חברה בע"מ, והנכס רשום על שם בעל המניות, פס"ד סלומון נ' סלומון לא השתנה מאז המאה ה-18 עד ימינו. כל עוד הוא לא ישונה, אם לא נמצא עילה להרמת מסך, ...

רישיון בלתי ניתן לביטול לצד ג' במקרקעין, מול עיקול שהוטל על נכסי נותן הרישיון. לזוג בעל משק די גדול, נתן חלק מחלקתו לבן שלו – רישיון בלתי הדיר. הנושים של ההורים הטילו עיקול על כל הנכס. בא הבן ואישתו ואמרו – העיקול בטל בפנינו – לא כולל את הקרקע שאנחנו גרים עליה מכיוון שיש עליה רישיון בלתי הדירה לטובתינו. הקרקע אומנם בבעלות ההורים, אך נגרעת ממאה אחוז הנכס שאפשר להטיל עליו עיקול, ואם אנחנו 15% אז ניתן לעקל רק 85% לדוגמא. בתי המשפט שדנו בעניין קבעו שעוצמת האינטרס של אדם בעל רישיון בלתי ניתן לביטול שווה לאינטרס של מי שהתקשר בעיסקה למכירת מקרקעי (לזכור פס"ד אוצר החייל ' אהרונוב- שם נקבע שלאדון אהרונוב זכויות שביושר בקרקע ואפילו אם הנכס לא על שמו ולא נרשמה הערת אזהרה, גם אז הנכס שלו ואי אפשר לעקל הנכס למרות שרשום על שמו של החייב המוכר)
עיקול דירת מגורים – לפי סעיף 38 לחוק ההוצל"פ. הכלל הוא, שבעיקול רגיל, אנחנו לא יכולים לפנות את החייב מדירתו מבלי לתת לו סידור חלוף, לו ולמשפחתו. הסידור יכול להיות דירה אחרת, פיצוי כספי או כל דרך אחרת שתתאים בנסיבות העניין להיות סידור חלוף. החוק אינו קובע קריטריונים לסידור חלוף. יש פסיקה שלא פורסמה בנושאים האלה. יש לנו פסיקה שחלה על דיני הגנת הדייר, בקשר לסעיף 131(10) העוסק בפינוי הדייר כי בעל הבית זקוק לדירה למגוריו. שם נקבעו קריטריונים לסידור חלוף, וניתן פס"ד אחד של בימש עליון, שנתן קריטריונים מאוד כלליים, שבגלל כלליותם לא מקדמים למטרה-פס"ד נגולה שחר – מה אנו בודקים במסגרת סידור חלוף – בודקים אם יש דרך לגבות חוב בפחות דרסטיות ממכירת הדירה. בודקים יכולת להשיג דירה אחרת אחרי מכירת הדירה. אם לחייב יש חותן עשיר לדוגמא, והוא יהא מוכן לתת לחייב ולאשתו דירה אחרת, ניתן לראות בכך חלופה..
עוד יסוד אחד – שואלים מה אפשר להרוויח ממכירת הדירה לעומת השגת סידור חלוף כאשר אין לחייבים סידור חלוף. התשובה הפשטנית היא שבהרבה מקרים בדירות שאינן רושמות בטאבו לא כדאי למכור דירה, כי העיסוק בסידור החלוף – לא כלכלי. לא כדאי להתעסק בנושא שלא בטוח אם יניב פירות טובים. הפתרון השני קיים רק בדירות שרשומות בטאבו ולא בדירות הרשומות בממ"י או בחברות משכנות. העליון קבע כי החייב ישאר כדייר מוגן בדירה כאשר דירתו רשומה בטאבו. למה רק ברשומות ולמה זכויות של דייר מוגן, למה להפלות דיירי עמידר וכד' שלא נרשמו בטאבו? השופט טירקל שאל בפס"ד בענין פרמינגר. ענתה שטרסברג – כוונתינו לצמצם דירות מוגנות כי אינן צורך השעה. היו טובות בתקופת המנדט ובעיקר בתקופה של מלחמת העולם השניה. מצוקת דיור שאיפיינה את כלל המדינה. היום זה לא צורך השעה ולכן צריך לצמצם מספר דירות מוגנות. שואל טירקל במה חטא אותו אדם שגר בדירה מוגנת. טירקל בדעת מיעוט. 
