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 Managing partner in Green & Sklarz LLC, a boutique tax firm with 
offices in Connecticut and New York.  

 Focus is civil and criminal taxpayer representation before the 
Department of Justice Tax Division, Internal Revenue Service and 
state Departments of Revenue Services.  

 Eric is a contributing columnist for Bloomberg Tax and has served 
as a columnist for CCH’s Journal of Practice & Procedure. 

 Attorney Green is the past Chair of the Executive Committee of 
the Connecticut Bar Association’s Tax Section.  

 Eric is a Fellow of the American College of Tax Counsel (“ACTC”). 

Eric Green, Esq.
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• Eric is the host of the weekly Tax Rep 
Network Podcast

• Eric is the founder of Tax Rep Network, an 
online community designed to help tax 
professionals build their IRS Representation 
Practice

• He is the author of the Accountant’s Guides 
in IRS Representation

• Partnered with UConn and creator of the IRS 
Representation Certificate Program

• Creator of the Tax Rep App

Eric Green, Esq.
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TRN Live: 8 hours of case studies

 St. Louis (6/29) following Scaling New Heights

 San Antonio (7/27) Following NATP’s Taxposium

Join us at either, both in‐person or via webcast

https://taxrepllc.com/2023‐trn‐live/

Upcoming Programs
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Master Tax Liens and Tax Levies

 Sample letters, case studies

Grab the 4 hour master class and 
save over $200!

https://TGPublish.com

Master Tax Liens and Tax Levies
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 Have the rights back from UConn

 Twenty‐Hours of training

 Hundreds of forms and exhibits

 Enhance your Tax Rep visibility and marketing

 Register before 7/1 and get the complete Tax 
Rep Library ($600) and three months of Tax 
Rep Gold Level Membership as our free gift to 
help you take your practice to the next level!

Get Certified: https://taxrepllc.com/ctrc/
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 https://taxrepllc.com/ctrc/

 Use Code OIC200 and we will give 
you back the $200 you spent today 
by reducing the price by the $200, 
and get the complete library as our 
gift

 I will send you signed a copy of How 
to Build a $1 Million Tax Rep Practice 
as my gift

Get Certified
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 8 attendance polls

 Just answer the polls

 5 Minute Coffee Break at top 
of the hour

Housekeeping
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 More than 10 million non‐filers identified

 More than 15 million taxpayers in collection

 8 million CP‐14 Balance Due notices started going out to 
taxpayers the week of June 1st 

Current Landscape
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 Enforcement Notices (threat 
to levy) will start going at the 
end of August

 Soft notice to be sent first

 Tidal wave of work is coming

Current Landscape
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IRS Collection Process

• Assessment of the tax

• 10‐Year Collection Statute

• Billing Notices

• Threat to levy and right to 
a hearing

• Appeals: CDP, Equivalent and CAP

Tax Compliance

• Must be in compliance

• Making all current 
payments

• All returns filed that are 
due for last 6 years –
IRM 1.2.14.1.18
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 IRC §6321 authorizes the IRS to file a 
Notice of Federal Tax Lien (NFTL) in 
favor the United States to protect 
the Government’s interest in the 
taxpayer’s property against third 
parties 

 Filed if owe more than $10,000

 Filing “perfects” the lien against 
subsequent creditors

Liens ‐ Authority

1 Audubon St

14

 IRC §6320 requires notice and 
a hearing

 Land records  

 Secretary of the State

Notice of Federal Tax Lien
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Lien continues until:

 Expires

 Paid

 Compromised

Federal Tax Lien

G&S
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Federal Tax Lien ‐ Release
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 IRS steps into the shoes of the taxpayer

 It is entitled to its interest, which equals the taxpayer’s interest

 Clients can still sell but IRS gets the equity the taxpayer would have gotten, if 
any

Lien Discharge

18

Lien Discharge is…

 Full paid

 All the equity

 No equity

 Use Form 14135
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Lien Discharge
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 A Subordination is where the IRS allows another creditor to go ahead of it in 
priority

 IRS does this if it receives money or improves collection

 Use IRS Form 14134

Dealing with a Tax Lien: Subordination
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 If the IRS will receive money from the deal (a cash out refinance) then it 
almost always agrees to a subordination to the extent it received cash

 Will also agree where it improves collection, like:

1.  House burned and bank will rebuild, creating equity

2.  The refinance reduces the mortgage so the Taxpayer can increase 
their installment agreement

Receiving cash or improving collection

22

 Taxpayers often want a notice of federal tax lien withdrawn

 IRS will do this under very specific circumstances

 NFTL is to protect the IRS’s interest

Dealing with a Tax Lien: Withdrawal
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 Balance is less than $25,000

 Taxpayer is in a full‐pay, direct debit installment agreement

 Three electronic monthly payments have been made

 IRM 5.12.9.3.2.1

 Use IRS Form 12277

Lien can be withdrawn if the following is met:

24

 IRS can send a case to the Department of Justice to sue to convert its tax lien 
to a judgment

 CSED needs to be expiring

 Equity in real estate

When the IRS Converts Tax Liens to Judgments

23

24



6/22/2023

13

25

 If CSED is going to run, IRS may send case to DOJ to file suit

 Converts the lien to a judgment

 DOJ may keep for collection, or if other periods are still with IRS, send the 
whole thing back to IRS

Department of Justice Suit

26

DOJ Suit
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The Priority of the Federal Tax Lien

• IRS is just another creditor

• NFTL perfects the IRS lien under the UCC

• Generally first in time wins….but not always

Interests that Trump the IRS!

If the NFTL is not filed, all of the following would take priority:

• Purchaser

• Judgment Lien

• Mechanics Lien

• Holder of a security interest (lender)

27
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Interests that Trump the IRS: Superpriorities!

• Securities – purchasers who do not have actual notice

• Motor Vehicles – purchasers who do not have actual notice

• Retail Purchaser – so long as the purchaser is not conspiring with 
seller to hinder, evade or defeat collection

• Purchaser of Household Goods in Casual Sale less than $1,690 (Rev 
Proc 2021‐45)

• Personal Property Subject to a Possessory Lien (mechanic who has 
the car as security for the work they did on it)

Interests that Trump the IRS: Super‐priorities!

• Real Property Taxes – if local law allows them ahead of mortgages, 
then they are also ahead of the IRS lien

• Mechanics lien to real property – must be a personal residence (no 
more than 4 dwelling units) and contract price must be less than 
$8,440 (Rev Proc 2021‐45)

• The attorneys fees for acquiring the priority judgment, if reasonable, 
are a super‐priority 
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The Power of the Federal Tax LIen

• Drye – The Disclaimer

• Craft – Tenancy by the Entireties

• Joe “Girls Gone Wild” Francis – The Redemption

Joe Francis 
Became famous for the Girls Gone 
Wild videos

31
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Joe Francis

• Because famous and rich for the Girls Gone Wild video series

• 11/2002, pays $5.45 million for a 6,000+ sq. ft. modern mansion in 
Bel Air

• In 2007, the U.S. DOJ filed charges against him for — among other 
things —more than $20 million in false corporate tax deductions, 
hiding money in offshore bank accounts, and unpaid federal taxes for 
the years of 2002 and 2003

• Didn’t go to trial for some time because was already in prison on 
felony charges of filming underage girls.

Joe Francis

• Francis is released and greeted with a $34 million federal tax lien by 
the IRS. 

• JP Morgan Chase began foreclosure proceedings against him for a $5 
million home loan

• Owed Steve Wynn $2 million for gambling debts and Wynn sued him

• Francis countersued, claiming his losses only occurred after Wynn 
slyly plied him with booze and hookers
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Joe Francis

• Jury decided in Wynn’s favor

• Francis then accused Wynn — on a primetime TV 
interview, no less — of trying to kill him, so Wynn 
sued him again

• Wynn sues for defamation and wins a $40 million 
judgement against Francis (reduced on appeal to 
$19 million.) 

• Francis stated that the “mentally retarded” jury 
should be “shot dead.”

This Photo by Unknown Author is licensed under CC BY‐SA

Joe Francis

• In 2018, DOJ took possession of the Bel Air 
property and sold it to Steve Wynn for $6.7 
million

• IRS redeemed the property from Steve 
Wynn, paying him back the $6.7 million he 
spent with closing costs

• Four months later the IRS then flipped the 
house to the wealthy neighbor, Kuwaiti 
Billionaire Bassam Alghanim, for $8.65 
million, turning an almost $2 million profit

35
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Redemption of an IRS Lien

• IRS may redeem a property that is sold 
at a foreclosure sale

• If a judicial foreclosure – 28 USC 2410

• If administrative foreclosure – 26 USC 
7425

• IRS has 120 days from the date of sale 
to give notice its redeeming

• Must repay what the buyer spent

• Form 5597 Notifies Buyer of 
redemption

Why Redemption is VERY Rarely Done

Before redeeming a property the IRS must:

1. Consider if the property is toxic

2. Consider senior liens and the amounts owed

3. Independently appraise the property

4. Consider how much the buyer needs to be reimbursed

5. Secure a guaranteed bidder for an IRS redemption sale

6. How much the IRS is owed and potential collectibility

37
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What Just REALLY Happened….?

• Kuwaiti Billionaire Bassam 
Alghanim was buying all the 
properties

• He owned 9 and was adjacent to 
Francis’s property

• Could have started a bidding was 
with Steve Wynn

• Instead let Wynn grab it cheap and 
used the IRS to seize it for him! 

Redemption can be used by potential buyers!

• Can be an offensive weapon

• Scout a property in foreclosure

• Approach IRS with an Offer

• Let IRS redeem!
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Tax Levies

Tax Levy Basics

• The seizure of a taxpayer’s 
property

• Generally issued when a 
taxpayer has either failed to 
respond to IRS requests or 
failed to provide the 
collection division 
information

41
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 The seizure of a taxpayer’s property

 Generally issued when a taxpayer has 
either failed to respond to IRS requests or 
failed to provide the collection division 
information

What is a Tax Levy

G&S

44

 Before property can be levied, the 
taxpayer must be given a: 

• Notice and demand

• Notice of intent to levy, and

• Notice of a right to a Collection Due Process 
(CDP) hearing

 The levy can be served in person, 
left at the person’s residence or 
mailed via certified mail to the 
taxpayer. 

Notice & Demand

43
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 If a taxpayer gets levied there was a breakdown in communication

 Usually on the part of the taxpayer

 Taxpayer can deal with a levy the same way you avoid a levy:

1. Contact the IRS

2.  Get into tax compliance

3.  Submit a proposal for a collection alternative

Truth about levies

46

Notice of Levy: Regular & Continuing
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 A bank levy is a regular levy, and so the 
levy takes whatever is in the account at 
the moment it is received

 The bank will hold the money for 21 days 
to see if the levy is released, IRC § 6332

 Interest that accrues on money held also 
belongs to the IRS ‐ Regulation §
301.6331‐1(a)(1)

Bank Levy

48

 Joe owes the IRS $10,000

 The IRS levies his bank account at 3pm on Thursday 6/1

 Joe has $1,700 in his bank account

 On Friday at 9:00 am Joe deposits $20,000 into his bank 
account without knowledge it had been levied

 How much money does the levy get?

Tax Levy Example
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 The IRS gets the $1,700

 It gets what is in the account when it’s received

 We have 21 days to contact them and get it released…

Tax Levy Example

50

 A continuing levy is a levy that remains in 
effect until it is released by the IRS

~ Examples include wages and regularly paid 
commissions

 IRS will allow the taxpayer a standard 
deduction and personal exemptions divided 
by the pay periods (Reg. §301.6334‐3)

 Everything above the exempt amount will be 
taken

Continuing Levy
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Appeals: CDP, Equivalent, 
CAP

52

 Within 30‐Days: CDP

 After 30‐Days but within 1‐year: Equivalent

 Anytime enforcement is threatened: CAP

Appeal

51
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 Three versions: Letter 11, Letter 1058 
and CP‐90

 Final Notice includes Form 12153

 Taxpayer has 30‐days to request a 
hearing

 You MUST file the request

 If the 30‐day window is missed, file for 
an equivalent hearing

IRS Collection Process: Final Notice and Right to a Hearing

54

Form 12153
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• Authorized for years but not used

• If TP has had a CDP hearing for payroll taxes within last 2 
years, instant levy

• CDP Notice sent but no 45 day wait

• Collection being urged to expand its use of DETL

Disqualified Employment Tax Levy
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TRN Live: 8 hours of case studies

 St. Louis (6/29) following Scaling New Heights

 San Antonio (7/27) Following NATP’s Taxposium

Join us at either, both in‐person or via webcast

https://taxrepllc.com/2023‐trn‐live/

Upcoming Programs
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Master Tax Liens and Tax Levies

 Sample letters, case studies

Grab the 4 hour master class and 
save over $200!

https://TGPublish.com

Master Tax Liens and Tax Levies
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 Have the rights back from UConn

 Twenty‐Hours of training

 Hundreds of forms and exhibits

 Enhance your Tax Rep visibility and marketing

 Register before 7/1 and get the complete Tax 
Rep Library ($600) and three months of Tax 
Rep Gold Level Membership as our free gift to 
help you take your practice to the next level!

Get Certified: https://taxrepllc.com/ctrc/
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 https://taxrepllc.com/ctrc/

 Use Code OIC200 and we will give 
you back the $200 you spent today 
by reducing the price by the $200, 
and get the complete library as our 
gift

 I will send you signed a copy of How 
to Build a $1 Million Tax Rep Practice 
as my gift

Get Certified

Questions?
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